WSl

NI SIOND

Nr 4 (76) pazdziernik — grudzien 2012 r.

o

i B0 -

fot. Artur Oleszczuk

e

tkowski z czionkarmi RK A. Futro, E. sika i wiceprezydent PFSR

j E
LM

janowska i C. Hoffrman <. Bujanowski i T. Telega

1cji z ministremn P. Styczniem

Il
Nl B
.

: —
Zarzad Federaciji' (od [EwWejfk! Gabrgl, K. Bratkowski,
R. Dobrzynski i J. Jasinski) 1

KWARTALNIK POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH  www,pfva.com.pl \ I
: e SRR ( cowie




Od Prezydenta ...........ccceevevereieiereieiieeeeeeeeeeeeveennas 2

Lukasz Jedruszuk

Prawne uwarunkowania metody analizy
statystyczne) rynku ........ccocooveviiiiiineiceeeee 3

Zbigniew Baranowski

Dyskontowanie wartoSci rezydualnej RV ....................... 8

Grzegorz Szaraniec

Analiza rynku nieruchomosci turystycznych
i ,turystyki biznesowej” w Polsce .........cccovveeieirnenene. 11

Katarzyna Szumowska

Goodwill a sprawozdawczo$c finansowa ...................... 18

Michael MacBrien

Rozporzadzenie UE w sprawie efektywnoSci
energetycznej oraz finansowania dla budynkow
— krok w kierunku nowej gospodarki

nieruchomosSeiami ..........covvvvveiviviriririeieeieeeieeeee e 25
Krzysztof Grzesik

Rzymski szczyt rzeczoznaweéw majatkowych
poswiecony kryzysowi w Europie ..........cccoeveeieiinenie. 27
Henryk Jankowski

Rynek nieruchomosci w Trojmiescie w 2012 1. ........... 29

Pismo PFSRM do ministra sprawiedliwosci

Jarostawa Gowina z dnia 3 listopada br. ..................... 31
Sejmowe prace nad ustawa deregulacyjng ................... 34
Kalendarz prawny ..........cccccoceeeeveveveieveeeneeesreeeeneenens 36

Ewa Wojciul

NOC WIgIlHNa .vovevevevieiieieiiiieeeeeeeee e 38
Henryk Jankowski
NoOWO0SCI WYAAWNICZE ....cvvevevvereiereirereereiereeeereerereerenenens 40

Ewa Gronkiewicz

Posiedzenie Rady Krajowej PFSRM ...........ccccooueveveee. 41
Kronika wydarzen .............ccocceeeeveveenniereieceniereeesieeennns 45
English ADSEracts ........cccoeveveveivieieriieiereeesiereee e 47
Spis zawartosci kwartalnika w 2012 1. .....ccocevvvieiennene 49

The President’s message .........ccccocoveveveveerereeererereesrenenns

Lukasz Jedruszuk

Legal conditions for the method of statistical

analysis of the market ............cccocoeevieviveineicieee

Zbigniew Baranowski

Residual Value (RV) discounting ...........c.ccceevvvererevvruenenen

Grzegorz Szaraniec

Analysis of the tourism and business tourism

real estate market in Poland ...........cccccoevivviviviininnnne,

Katarzyna Szumowska

Goodwill and financial reporting ...........cc.ccccevevveeerenens

Michael MacBrien

EU Energy Efficiency Regulation and Funding
for Buildings - Step change to a new real estate

ECOTIONILY ..vevovevevererereresesesesesesesnsesnsesssesssesssesssssnssnssssnes

Krzysztof Grzesik

Real estate valuers gather in Rome for European

CTISIS SUIMIMIT ..vviuviiiieiiiiieieceeecte et eeeeee e ereeereeaesaneseeas

Henryk Jankowski

Real estate market in Tricity in 2012 .........c.cceveuneee.

A letter to the Minister of Justice Jarostaw Gowin

from November 39, 2012 ........c.ccoeoevveeveeeeeiereeereerenns
Parliamentary works on the deregulation act .............

Legal calendar ...........ccccoeevirinierecinieieiiesiereeeseveennes

Ewa Wojciul

Christmas Eve ..o

Henryk Jankowski

New books and publications .............cccccvereiririereennnes

Ewa Gronkiewicz

Meeting of the National Federation Council ...............
Chronicle 0f eVents ..........cccevevivieevinreiirseeriseeees

English AbStracts ........cccccevevveivieviniieeceeeeeeeieeeienns

Annual table of content for the Valuers quartely

1SSUES 1N 2012 oo

Nr 76, paidziernik-grudzieri 2012



Od Prezydenta

Drodzy Czytelnicy!

Mimo znanych trudnosci,
rok 2012 nie byt koricem swia-
ta dla rzeczoznawcow majqt-
: % kowych i mam nadzieje, ze
Sy f i rok 2013 koricem nie bedzie.

{ Przeciwnie, chcemy zorgani-
zowaé w Warszawie jubile-
uszowq XXII Krajowqg Kon-
ferencje Rzeczoznawcow Majgtkowych, ktora
bedzie posumowaniem naszej aktywnosci w dziele
tworzenia rynku nieruchomosci w Polsce po zmia-
nie ustroju. Tytul konferencji to: ,,Dwie dekady
wolnego rynku, dwie dekady rzeczoznawstwa”.

fote A. Oleszczuk

Z tej okazji prositbym o nadsylanie wspomnien
i refleksji, ktore odzwierciedlalyby nasze dokona-
nia i osobiste przezycia. Konferencja odbedzie sie
w pazdzierniku 2013 roku, wiec czasu jeszcze tro-

Korzystajqgc z tam
»Rzeczoznawcy Majgtkowego”
- kwartalnika, ktory
od osiemnastu lat
petni role organu prasowego

/ Polskiej Federacji
Rzeczoznawcow Majgtkowych,

—~— chciatbym zlozyc
w imieniu zarzqdu Federacji

najlepsze zyczenia

WESOLYCH SWIAT

BOZEGO NARODZENIA
ORAZ SZCZESLIWEGO
NOWEGO ROKU 2013.

che pozostato. Na konferencje planujemy wydanie
specjalnego numeru naszego kwartalnika.

W niniejszym numerze znajdziecie panstwo jak
zwykle interesujgce materiaty dotyczgce metodologii
wyceny oraz state pozycje. W szczegolnosci prosze
0 zwrdcenie uwagi na artykut radcy prawnego Luka-
sza Jedruszuka dotyczqcy uwarunkowan prawnych
stosowania metod statystycznych w procesie wyceny.

Mija pierwsze potrocze pracy Zarzqdu PFSRM,
ktoremu mam zaszczyt przewodniczyc. Z tej okazji
pragne podziekowacé wiceprezydentom, a przede
wszystkim tym kolezankom i kolegom, ktorzy
w tworczy sposob wspierali mnie i nowy zarzqd
w dzialaniach na rzecz srodowiska.

Zycze przyjemnej lektury!

Krzysztof Bratkowski
- Prezydent PFSRM

Rzeczoznawca Majgtkowy
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PRAWNE UWARUNKOWANIA METODY
ANALIZY STATYSTYCZNEJ RYNKU

tukasz Jedruszuk

Wprowadzenie

Do napisania tego artykutu sklonily mnie pojawiajace sie
w $rodowisku rzeczoznawcow majatkowych watpliwosci co
do mozliwosci stosowania metody analizy statystycznej ryn-
ku do indywidualnych wycen nieruchomosci. Nie aspirujac
do podejmowania polemiki merytorycznej w zakresie szaco-
wania nieruchomosci, z racji wykonywanego zawodu radcy
prawnego zwroce uwage na normatywny aspekt w tej dysku-
sji. Punktem wyjscia niech bedzie teza, ktorej takze jestem
zwolennikiem, ze metode analizy statystycznej rynku nalezy
zaliczy¢ do metod wyceny masowej, przeprowadzanej jedno-
czeénie dla duzej ilosci nieruchomosci, ktore cechuje duze po-
dobienstwo umozliwiajace zastosowanie jednolitych zasad
metodologicznych!.

Rzeczoznawca majatkowy, dokonujac wyceny nieruchomo-
§ci musi poruszac sie w granicach przepisow prawa powszech-
nie obowiazujgcego, regulujacych to zagadnienie. Owszem,
przepisy te daja rzeczoznawcy pewng swobode ksztaltowania
postepowania zmierzajacego do okreslenia wartosci nierucho-
mosci. Jednakze te same przepisy ograniczaja te swobode po-
przez wprowadzenie $cislej i usystematyzowanej siatki pojec
uzywanych w wycenie nieruchomoéci. To za$ oznacza, ze jesli
prawodawca uregulowal pewne zasady obowigzujace w da-
nym podejsciu do wyceny, to stosujac poszczegblne metody
wyceny w ramach tego podej$cia nie mozna tych zasad dowol-
nie zmienia¢. Podobnie, rzeczoznawca majatkowy nie moze
zmienic celu do jakiego, zgodnie z zamiarem prawodawcy, ma
znajdowac zastosowanie dana metoda wyceny.

Wyprowadzenie norm zawodowych z przepiséw prawa

Prawo jest systemem norm. System mozna rozumiec ja-
ko uklad elementéw majacy okreslong strukture i stanowia-
cy logicznie uporzadkowang calo$é®. Cho¢ w odniesieniu
do systemu prawa lepiej jest przyjaé definicje logiczng tego
pojecia, z ktorej wynika, iz system to calo$ciowy i uporzadko-
wany zesp6t zdan polaczonych ze sobg stosunkami logiczne-
go wynikania®.

System prawa zdefiniowaé mozna jako zbior powigzanych
i uporzagdkowanych norm wystowionych w tekstach aktéw
normatywnych*. Elementami systemu prawnego sg tylko nor-
my, czyli wzorce zachowania adresatéw normy w okoliczno-
Sciach wskazanych w przepisach. Do budowy norm stuza prze-
pisy zawarte w aktach normatywnych. Czasem dla wyprowa-
dzenia normy musimy siegna¢ do kilku aktow normatywnych,
np. do ustawy i do rozporzadzenia wykonujgcego te ustawe.

Wycena nieruchomosci w ujeciu normatywnym, to normy
wynikajace z przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102,
poz. 651, z pozn. zm.; dalej: ugn) i rozporzadzenia Rady Mini-
stréw z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyceny nierucho-
modci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207,
poz. 2109, z pézn. zm.; dalej: ,rozporzadzenie o wycenie”)
rzadzace wykonywaniem przez rzeczoznawce majatkowego
czynnosci uregulowanych przepisami ugn i rozporzadzenia
o wycenie skladajacych sie na postepowanie zmierzajace
do okreslenia wartoSci nieruchomogci. Dla zbudowania tej de-
finicji normatywnej pojecia ,wycena nieruchomosci” postuzy-
tem sie zespolem przepisow: art. 4 pkt 6, 6a i 8 oraz
art. 150-153 i art. 159 ugn. Ten ostatni przepis wskazuje, ze
dla wyprowadzenia szczegélowych norm rzeczoznawca musi
siegna¢ do przepiséw rozporzadzenia o wycenie.

Normatywne zwigzanie rzeczoznawcy majgtkowego w pro-
cesie wyceny jest zasadg uznawang przez orzecznictwo sgdowo-
administracyjne od wielu lat. Naczelny Sad Administracyjny
w wyroku z dnia 20 maja 1992 r., sygn. akt I SA 314/92 (nie-
publ.), wydanym jeszcze na gruncie art. 38 ust. 2 ustawy
z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszcze-
niu nieruchomosci (Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127, z pdzn.
zm.)% wyrazil poglad, iz rzeczoznawca (wowczas pochodzacy
z wojewddzkiej listy biegtych do spraw szacowania nieruchomo-
§ci) nie moze stosowac metod i technik wyceny nieprzewidzia-
nych przepisami prawa. W omawianej sprawie dwoch biegtych
sporzadzajac swe opinie o warto§ci nieruchomosci dla celu usta-
lenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego uzylo
wspolezynnikéw wynikajacych z uchwaly Rady m.st. Warszawy
z dnia 5 grudnia 1985 r. w sprawie okre§lenia szczegélowych za-
sad ustalenia cen gruntéw panstwowych niezabudowanych
i znajdujacych sie pod zabudowa oraz z projektu instrukeji Mi-
nisterstwa Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa, ktora nie
zyskala statusu normy prawnej. Sad jednoznacznie okreslit opi-
nie o warto§ci nieruchomosci sporzadzone w oparciu o nieobo-
wigzujgce wspolczynniki, swobodnie dobrane przez biegtych,
za wadliwe. W konsekwencji uchylil decyzje organéw obu in-
stancji w czesci dotyczacej ustalenia oplaty roczne;.

Wyprowadzenie norm z przepisoéw prawnych niekiedy
wymaga siegania do zespotu kilku lub kilkunastu przepisow,
rozsianych w niejednym akcie normatywnym, ale tez umie-
jetnoSci wigzania tych przepiséw w logiczng i spdjna calosc.
Tak wlaénie wyraza sie ,systemowos¢” prawa. To jest me-

Nr 76, paidziernik-grudzieri 2012

3




Sl
\\IIV

.\MI

chanizm sktadajacy sie z wielu elementow (przepisow), kto-
re winny dziala¢ wspélnie sie uzupelniajac. Z tego wynika, ze
przepisy powinny by¢ wzajemnie niesprzeczne. Ta zasada do-
znaje wyjatku w postaci mozliwoéci uchylenia przepisu ogél-
nego przez przepis szczegdlny, co wyraza sie w tacinskiej pa-
remii: ,Lex specialis derogat legi generali”. Jednakze sg to
sytuacje wyjatkowe i prawodawca wyraznie wskazuje przy-
padki, w ktérych majg zastosowanie przepisy szczegélne.

Z tego, ze prawo jest systemem, wynika kontekst, w ja-
kim funkcjonuja poszczegblne przepisy prawne. Pojedynczy
przepis nigdy nie obowigzuje samodzielnie bez zwigzku lub
bez oddzialywania na inne przepisy. Przypomina to mecha-
nizm zegara, gdzie kola zebate o réznej srednicy, w zalezno-
§ci od sytuacji, zazebiajg sie o siebie lub nie, wywolujac lub
nie skutki na tarczy zegara.

Kazdy system dla swego istnienia musi posiadaé siatke
pojeé. Dzieki temu powstajg zasadnicze zreby systemu,
w ktorym jego twércy umawiajg sie z jego uzytkownikami, ze
dla okreélenia danego stanu, zjawiska, czynnoéci, stosowac
beda dane pojecie. Dobrze skonstruowany system zlozony
jest z siatki poje¢, w ktorej poszczegblne elementy zostalty
prawidlowo zdefiniowane, wyodrebnione od innych w sposéb
uniemozliwiajacy nakladanie si¢ tych poje¢ na siebie. Taki
postulat stawiamy takze systemowi prawa. Pojecia te zapisa-
ne sg w przepisach prawnych, a ich rozumienie umozliwia
prawidlowe wyprowadzenie norm prawnych oraz prawidlo-
we funkcjonowanie catego systemu.

Dlatego bardzo czesto do wyprowadzenia normy prawnej
musimy bra¢ pod uwage kontekst systemowy, w jakim funk-
cjonujg przepisy stuzace budowie tej normy.

Ustalenie wlaéciwego znaczenia przepisow prawnych,
ktoére stuzy wyprowadzeniu norm prawnych, nazywamy wy-
kladnig prawa. Nauka prawa wyrodznia rézne klasyfikacje
metod wyktadni. Dla nas znaczenie ma podzial wykladni
na sposob jej dokonywania. W tej klasyfikacji podstawowe
znaczenie ma wykladnia jezykowa, polegajaca na wykorzy-
staniu regul znaczeniowych i konstrukcyjnych oraz regut po-
prawnego myslenia®. Ta metoda wykladni wspierana jest wy-
kladnig systemowsg polegajaca na ustaleniu rzeczywistego
znaczenia przepisow ze wzgledu na ich usytuowanie w syste-
matyce wewnetrznej aktu lub w calym systemie prawa. Bie-
rze sie pod uwage to, ze umieszczenie przepisu w okrelonej
czesci aktu ma znaczenie oraz ze system prawa nie powinien
zawiera¢ norm sprzecznych’.

Systemowe granice normatywne swobody rzeczoznawcy
majgtkowego

Art. 154 ust. 1 ugn stanowi, ze wyboru wlasciwego podej-
§cia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci doko-
nuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci
cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stan nieruchomoéci oraz dostepne dane

o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.
Przepis ten stanowi norme, z ktérej wynika, iz rzeczoznawca
ma swobode wyboru podejscia, metody i techniki szacowania.
W przepisie tym ustawodawca postuzy! sie pojeciami majacy-
mi znaczenie dla systemu przepisow regulujacych wycene nie-
ruchomogci, takimi jak: ,,podejécie”, ,,metoda” i ,,technika”.

Te pojecia zdefiniowane zostaly w innych przepisach, niz
art. 154 ust. 1 ugn. Mianowicie, art. 152 ust. 1 definiuje poje-
cie ,podejscie do wyceny” jako sposob okre§lania wartoSci
nieruchomos$ci uzalezniony od przyjetych rodzajow czynni-
kow wplywajacych na warto$é nieruchomosci. W art. 152
ust. 2 ugn ustawodawca wylicza trzy rodzaje podej$é do wyce-
ny: poréwnawcze, dochodowe, kosztowe. Czwarty rodzaj, tzw.
podejscie mieszane, o ktorym mowa w tym przepisie, zawiera
elementy trzech wymienionych rodzajow. W art. 152 ust. 3
ugn ustawodawca stanowi regule, iz podejscie poré6wnawcze
i dochodowe stuzy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomo-
§ci, za$ podejécie kosztowe stuzy okreslaniu wartoSci odtwo-
rzeniowej nieruchomogci. Nastepnie, w poszczeg6lnych uste-
pach art. 153 ugn ustawodawca definiuje trzy rodzaje podejsc
do wyceny poprzez wskazanie zalozen, jakie nalezy przyjaé
dla dokonania wyceny z zastosowaniem danego podejscia.

Biorac pod uwage brzmienie art. 152 i 153 ugn nie da sie
dokona¢ innej wyktadni art. 154 ust. 1 ugn, niz ta, ze rzeczo-
znawca majagtkowy moze dowolnie wybrac¢ tylko takie podej-
§cie do wyceny, o jakim mowa w art. 152 i 153 ugn, i to tylko
do celu wyceny okreslonego w tych przepisach. W tym sen-
sie, art. 1521 153 ugn stawiajg rzeczoznawcy systemowe gra-
nice normatywne w jego swobodzie.

Podobnie nalezy rozumie¢ swobode rzeczoznawcy w wy-
borze metody i techniki szacowania, do czego uprawnia go
art. 154 ust. 1 ugn. Zaden przepis ugn nie definiuje rodzajow
metod i technik wyceny, gdyz art. 159 przekazuje te materie
do uregulowania w rozporzadzeniu. § 1 pkt 1 rozporzadzenia
0 wycenie stanowi, ze okresla ono rodzaje metod i technik
wyceny nieruchomosci oraz sposoby okreslania warto§ci nie-
ruchomosci przy zastosowaniu poszczegdlnych podejsé, me-
tod i technik wyceny.

Zatem art. 154 ust. 1 ugn daje rzeczoznawcy swobode
w wyborze metod i technik szacowania, ale tylko spoéréd
tych, ktore zostaly uregulowane w rozporzadzeniu o wyce-
nie. Co wiecej, ta swoboda ograniczona jest dodatkowo nor-
matywnym przypisaniem poszczegblnych metod szacowania
do konkretnych podejs¢ do wyceny. To oznacza, ze o ile w ra-
mach podejscia poréwnawczego rzeczoznawca ma mozliwosé
wyboru miedzy metoda porownywania parami, korygowania
ceny §redniej lub analizy statystycznej rynku, to metod tych
nie moze zastosowa¢ w podejsciu dochodowym (patrz § 4
ust. 21 § 7 ust. 1 rozporzadzenia o wycenie).

Z kolei rozporzadzenie o wycenie milczy na temat stoso-
wania jakichkolwiek technik szacowania w ktorejkolwiek
z metod w podejSciu pordwnawczym.

Natomiast rzeczoznawca, stosujac podejécie dochodowe
i jedng z metod (metode inwestycyjng albo metode zyskow)
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moze stosowaé technike kapitalizacji prostej albo technike
dyskontowania strumieni dochodéw (§ 7 ust. 1 w zw. z § 8
rozporzadzenia o wycenie).

Jak widaé, prawodawca zbudowat tu specjalistyczng siatke
poje¢ podstawowych dla procesu wyceny nieruchomoéci, ktéra
ma usystematyzowaé ten proces. Rzeczoznawca majatkowy
ma swobode wyboru, przewidziang w art. 154 ust. 1 ugn, ale
tylko w ramach normatywnej siatki takich pojeé jak: podejécie
do wyceny, metoda wyceny, technika szacowania. Inaczej dzia-
lanie rzeczoznawcy wykraczaloby poza system prawny.

Powyzsze ustalenia podzielane sg przez orzecznictwo, cze-
go przykladem jest wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie
z dnia 4 marca 2004 r., sygn. VI ACa 667/03, LexPolonica
nr 392165: ,,(...) Wybdr ten [dokonywany przez rzeczoznawce
majatkowego na podstawie art. 154 ust. 1 ugn - przyp. ¥J] nie
moze by¢ dowolny, lecz racjonalny, uzasadniony zasadami
szacowania wartoSci nieruchomosci, okreslonymi prze-
pisami ugn i aktem wykonawczym do tej ustawy”.

Z kolei w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 31 stycznia 2012 1., sygn. I OSK 1815/2011, LexPolonica
nr 389116 czytamy: ,,(...) fakt, ze ich wybor [wybér podejScia,
metody i techniki szacowania — przyp. LJ] zalezy od rzeczo-
zZnawcy nie oznacza, ze moze on dziataé w sposob dowolny”.

Na marginesie dodam, ze z art. 154 ust. 1 ugn wynikajg
takze inne ograniczenia swobody wyboru rzeczoznawcy ma-
jatkowego podej$é do wyceny, metod wyceny i techniki szaco-
wania. Wplyw na ten wybdr musza mie¢ okolicznosci takie
jak: cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomoéci, przeznacze-
nie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podob-
nych. Katalog tych okolicznosci nie jest zamkniety, a oce-
na ich wplywu na wycene, co przeklada sie na wybor podej-
§cia, metody i techniki, nalezy do rzeczoznawcy.

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej wprowadzila
w art. 87 zamkniety katalog Zrodet prawa powszechnie obo-
wiazujacego, zaliczajac do nich Konstytucje, ustawy, ratyfiko-
wane umowy miedzynarodowe oraz rozporzadzenia, a takze
akty prawa miejscowego na obszarze dzialania organéw, ktore
je ustanowily. Artykuly 91 i 92 Konstytucji wprowadzajg nato-
miast hierarchizacje zrédet prawa, stawiajac na pierwszym
miejscu umowy miedzynarodowe ratyfikowane za zgoda wyra-
zong w formie ustawy lub referendum (np. Traktat Akcesyj-
ny®), stawiajac rownos§¢ miedzy ratyfikowanymi w zwyklym
trybie umowami miedzynarodowymi i ustawami oraz wskazu-
jac, iz rozporzadzenia sg tylko aktami wykonujacymi ustawy.

7 takiego umiejscowienia rozporzadzen w hierarchii zrodet
prawa powszechnie obowigzujacego wynika absolutna niesa-
modzielno§¢ przepisow zawartych w rozporzadzeniach. Jest
tak przede wszystkim dlatego, ze zawarto$¢ merytorycz-
na kazdego rozporzadzenia wynika z przepisow ustawy daja-
cych upowaznienie do wydania rozporzadzenia. W rozporza-
dzeniu nie mozna wiec zawrze¢ przepiséw wykraczajacych po-
za zakres merytoryczny spraw przekazanych przez ustawe
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do uregulowania w rozporzadzeniu. To za$§ prowadzi do ko-
niecznoéci wykladania przepisow rozporzadzen w powigzaniu
z przepisami ustaw, czyli do stosowania wykltadni systemowe;.

W uzasadnieniu wyroku z dnia 11 lutego 2010 r., sygn.
K. 15/09, LexPolonica nr 2135579, OTK ZU 2010/2A poz. 11,
Trybunal Konstytucyjny wyjasnia: ,Akt ten [rozporzadzenie
- przyp. LJ] nie moze by¢ sprzeczny nie tylko z ustawa, na pod-
stawie ktorej zostal wydany, ale i z normami konstytucyjny-
mi, a takze z wszelkimi obowigzujacymi ustawami, ktore
w sposob bezposredni lub posredni regulujg materie bedace
przedmiotem rozporzadzenia. Jezeli rozporzadzenie ma okre-
§la¢ tryb postepowania, to prawodawca powinien to uczynic¢
w taki sposob, aby zachowac spdjnosc z przepisami ustawy. (...)
Wykonawczy charakter rozporzadzenia determinuje tresc
upowaznienia do jego wydania. Musi by¢ ono sformulowane
w taki sposob, aby odsylalo do unormowania tylko takich
spraw, ktore sg przedmiotem ustawy i ktére stuzg realizacji
tych samych celéw, jakie znajduja wyraz w przepisach ustawy.
Dlatego przepisy ustawy upowazniajacej, a w szczegdlnosci
przepis upowazniajacy, powinny wyznaczac co najmniej w spo-
sob ogodlny, lecz jednocze$nie dostatecznie wyrazny, kierunek
unormowan, ktére majg nastgpi¢ w drodze rozporzadzenia.
Nie mozna bowiem wykonywa¢ w drodze rozporzadzenia tego,
co nie zostalo uregulowane w ustawie. Przepisy aktu wyko-
nawczego muszg pozostawa¢ w zwigzku merytorycznym
i funkcjonalnym z rozwigzaniami ustawowymi. (...) Rozporza-
dzenie nie moze wiec bez wyraznego upowaznienia ustawy
wkracza¢ w sfere materii prawnych regulowanych innymi
ustawami. Nie moze takze zawartych w nich tresci przeksztat-
ca¢, modyfikowa¢, a nawet nie powinno ich powtarzaé.”.

Te same zasady podporzadkowania przepiséw rozporzadze-
nia przepisom ustawy nalezy stosowaé przy wyktadni i stosowa-
niu przepisow rozporzadzenia o wycenie. Zwlaszcza przepiséw
rozporzadzenia o wycenie nie sposob prawidlowo zrozumie¢
w oderwaniu od przepiséw ugn o wycenie. Mimo, iz pozornie mo-
ze to tak wygladaé, nalezy zawsze pamietac, ze rozporzadzenie
o wycenie nie modyfikuje zasad wynikajacych z przepisow ugn.

Inajomosé cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych
warunkiem zastosowania podejscia poréwnawczego

Art. 153 ust. 1 ugn stanowi, ze podejscie porownawcze pole-
ga na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze
wartoS¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosei po-
dobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmia-
ny poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze
stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podob-
nych do nieruchomosci wycenianej. W catkowitej zbieznosci
z tym przepisem pozostaje § 4 ust. 1 rozporzadzenia o wycenie:
, Przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest zna-
jomo$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych
do nieruchomoéci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech
tych nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen”.
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Zwraca uwage, ze w obu przepisach prawodawca kladzie
nacisk na znajomo$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej. I znéw nie spo-
sob tego pojecia wyltozy¢ inaczej jak poprzez definicje legalng
zawartg w art. 4 pkt 16 ugn, stanowigca, ze nieruchomoscia
podobna jest nieruchomosé, ktéra jest porownywalna z nie-
ruchomoécig stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu
na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzysta-
nia oraz inne cechy wplywajace na jej wartosc. Przez to, ze
pojecie nieruchomosci podobnej zostalo zdefiniowane w prze-
pisie ugn, musi ono by¢ tak wlasnie rozumiane na tle wszyst-
kich przepisow ugn i aktéw wykonawczych do niej.

Ta zasada, decydujaca o mozliwosci zastosowania podejscia
poréwnawczego, uwypuklana jest w orzecznictwie. Przykla-
dem jest wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia
28 czerwea 2012 r., sygn. I OSK 1019/2011, LexPolonica nr
3960026, ,,Zgodnie z przepisami zawartymi w rozporzadzeniu
(...) podejscie poréwnawcze stuzy do okreslenia wartosci rynko-
wej nieruchomosci. Wartoéé rynkowa moze by¢ okre§lona wy-
tacznie na podstawie analizy rynku, na ktérym sie znajduje.
Podstawe stosowania podejécia poréwnawczego stanowi wiec
znajomos¢ okreslonego rynku nieruchomosci. Podstawows za-
sadg podejscia poréwnawczego jest zasada poréwnywania nie-
ruchomosci wycenianej, ktorej cechy sg znane, z nieruchomo-
§ciami podobnymi o znanych cenach i cechach, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Okre§lony rynek stanowi
podstawe do przeprowadzenia jego analizy pod katem wyboru
cech rynkowych (atrybutow), ktore w sposéb zasadniczy wply-
waja na warto$¢ rynkowg nieruchomosci”.

Podobnie NSA w wyroku z dnia 5 czerwca 2012 r.,
sygn. I OSK 825/2011, LexPolonica nr 3956370, ,Podejscie
poréwnawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy nieru-
chomoéci podobnych do nieruchomosci wycenianej - art. 153
ust. 1 ugn. Przez nieruchomosci podobne, poréwnywalne na-
lezy rozumie¢ takie, ktorych stan prawny, fizyczny i funkcjo-
nalny jest najbardziej do siebie zblizony.”.

Warunki zastosowania podejscia porownawczego dotyczg
kaidej metody wyceny stosowanej w tym podeijsciu

Powyzsze prowadzi do wniosku, ze ceny transakcyjne
przyjete przez rzeczoznawce do porownan w kazdej z metod
wyceny stosowanej w podej$ciu porownawczym nie moga wy-
nika¢ z transakcji dowolnych nieruchomoéci. Tu znowu swo-
boda rzeczoznawcy jest ograniczona do wyszukania transak-
¢ji dotyczacych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej, czyli spelniajacych warunki z art. 4 pkt 16 ugn.
Zasada ta przejawia sie w obu metodach szacowania stoso-
wanych w podejSciu poréwnawczym.

W metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nierucho-
mo&¢ bedacg przedmiotem wyceny i posiadajaca okre§lone cechy
rynkowe, od ktorych zalezy jej cena, z nieruchomosciami o po-
dobnych cechach rynkowych, ktérych ceny, jakie uzyskano
za nie w obrocie, sg znane®. S. Kalus podnosi, ze podstawe usta-
lenia wartoci nieruchomoéci stanowi jej stan, przez ktéry nale-

zy rozumie¢ stan jej zagospodarowania, stan prawny tej nieru-
chomoéci i stan techniczno-uzytkowy. Te same aspekty powinny
by¢ zatem uwzglednione przy doborze nieruchomosci porowny-
walnych. Ponadto, powinny by¢ uwzgledniane cechy rynkowe
tych nieruchomosci odnoszace sie do rodzajow nieruchomosci,
ich rozmiarow, lokalizacji, przeznaczenia w planie miejscowym,
dostepnosci, waloréw Srodowiskowych, itp. Te same aspekty po-
winny byé powolane w operacie szacunkowym jako kryteria za-
kwalifikowania nieruchomosci i ich cen do poréwnan?®,

Z kolei, jak stanowi § 4 ust. 5 rozporzadzenia o wycenie
przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje sie
zbior cen transakcyjnych wlasciwych do okreslenia warto§ci
nieruchomodci reprezentatywnych, o ktorych mowa w art.
161 ust. 2 ugn.

Jak wyjaénia S. Kalus, zastosowanie metody analizy staty-
stycznej rynku opiera sie na powstalych wczesniej zbiorach cen
transakcyjnych nieruchomos$ci reprezentatywnych, tworzo-
nych na potrzeby katastru i polega na uzyciu metod stosowa-
nych do analiz statystycznych!’. Poniewaz metode te mozna
stosowaé wylgcznie w podejéciu poréwnawcezym, to jej uzycie
wymaga spelnienia wszystkich wyzej wskazanych warunkéw
umozliwiajacych stosowanie podejscia porownawczego!2.

Paragraf 4 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
29 czerwca 2005 . w sprawie powszechnej taksacji nieruchomo-
§ci (Dz. U. Nr 131, poz. 1092) nie definiuje, co prawda, pojecia
,hieruchomosci reprezentatywnej”, ale wskazuje w jaki sposdb
nalezy dokonaé ich wyboru. Z przepisu tego wynika, ze nieru-
chomosci reprezentatywne wybiera sie z uwzglednieniem cha-
rakterystycznych cech dla danego rodzaju nieruchomosci w da-
nej strefie taksacyjnej. Warto$é nieruchomosci w procesie tak-
sacji ustala sie z uwzglednieniem charakterystycznych cech
nieruchomosci wplywajacych na ich warto$c katastralna.

Wydawaloby sie, ze skoro w wymienionych przepisach do-
tyczacych metody analizy statystycznej rynku nie wystepuje
wprost pojecie nieruchomoéci podobnej, to mozna stosowac te
przepisy z pominieciem definicji tego pojecia z art. 4 pkt 16
ugn. Nic bardziej mylnego. Paragraf 4 ust. 5 rozporzadzenia
0 wycenie nie stanowi bowiem przepisu szczegélnego catkowi-
cie wylgczajacego obowigzywanie przepisu § 4 ust. 1 tego roz-
porzadzenia i art. 153 ust. 1 w zwiazku z art. 4 pkt 16 ugn.
Sprzeczne z wykladnig systemowa bedzie wiec pomijanie
przy metodzie analizy statystycznej rynku obowigzku poszu-
kiwania cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych.

S. Kalus w komentarzu do art. 162 ugn podnosi, ze nieru-
chomoéci reprezentatywne wybiera sie z uwzglednieniem
cech charakterystycznych dla danego rodzaju nieruchomosci
w danej strefie taksacyjnej'®. Z kolei § 4 ust. 4 rozporzadzenia
0 wycenie stanowi, ze do poréwnan metoda analizy staty-
stycznej rynku przyjmuje sie zbior cen transakcyjnych wlasci-
wych do okre§lenia wartosci nieruchomoéci reprezentatyw-
nych. Zatem wybierajac ceny transakcyjne rzeczoznawca wi-
nien bra¢ pod uwage w pierwszej kolejnoSci cechy
charakterystyczne dla danego rodzaju nieruchomosci w danej
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strefie taksacyjnej, a sposrod nich wybraé te, ktore sa nieru-
chomoéciami podobnymi w rozumieniu art. 4 pkt 16 w zw.
z art. 153 ust. 1 ugn i § 4 ust. 1 rozporzadzenia o wycenie.

Jak zauwazylem wyzej, § 4 ust. 5 rozporzadzenia o wyce-
nie stanowi, ze przy metodzie analizy statystycznej rynku
przyjmuje sie zbi6r cen transakcyjnych wiasciwych do okre-
§lenia wartoéci nieruchomoéci reprezentatywnych, o ktérych
mowa w art. 161 ust. 2 ugn. Warto§¢ nieruchomosci okresla
sie przy uzyciu metod stosowanych do analiz statystycznych.
Prawnik od razu postawi pytanie, dlaczego przepis rozporza-
dzenia odsyla do art. 161 ust. 2 ugn? Dlaczego nie stosuje sie
tych samych przepiséw ugn, ktore odnosza sie do metody po-
réownywania parami i metody korygowania ceny Sredniej?
Czy usytuowanie tego przepisu w systematyce ugn ma jakie§
znaczenie dla wykladni § 4 ust. 5 rozporzadzenia?

Odpowiedz na te pytania jest mozliwa dzieki wykladni
systemowej i odwolaniu sie do systematyki ugn. Nie bez zna-
czenia jest bowiem usytuowanie art. 161 ust. 2 w rozdziale 2
dzialu IV ugn pt. ,,Powszechna taksacja nieruchomosci”. Po-
jecie to w art. 4 pkt 17 ugn jest zdefiniowane wylgcznie po-
przez cel, jakiemu ma stuzy¢ powszechna taksacja nierucho-
mosci, a ktérym ma by¢ ustalenie warto§ci katastralnej nie-
ruchomoéci. Zmierza do zastosowania w Polsce nowej
podstawy opodatkowania nieruchomosci podatkiem ad valo-
rem, czyli uzaleznionym od warto§ci nieruchomosci. W tym
celu wprowadzono takze nowy rodzaj wartoci w postaci
warto§ci katastralnej (art. 162 ust. 2 ugn).

Jak stanowi art. 84 Konstytucji RP kazdy jest obowigza-
ny do ponoszenia ciezaréw i §wiadczen publicznych, w tym
podatkéw, okreslonych w ustawie'®. W doktrynie prawa po-
datkowego panuje zgodno&¢, iz przepis ten wprowadza jedng
z podstawowych zasad podatkowych - zasade powszechnoéci
opodatkowania. Oczywiscie, od tej zasady ustawodawca mo-
ze ustanawiac¢ wyjatki i w polskim prawodawstwie podatko-
wym mamy tego az zbyt liczne przyktady. Jednakze takze po-
datek katastralny bedzie cechowata powszechnos¢ opodatko-
wania. Co oznacza, iz co do zasady podatkowi temu bedzie
podlegata kazda nieruchomosé¢ potozona na terenie Polski.

Oznacza to, ze powszechna taksacja nieruchomogci, sko-
ro ma stuzy¢ powszechnemu opodatkowaniu nieruchomosci,
ma mieé charakter ogélny i dotyczyé, co do zasady, wszyst-
kich nieruchomosci w Polsce. Musi wiec by¢ wykonywana
z zastosowaniem masowych metod wyceny.

Przepisy ugn nie reguluja tego, jaki wplyw bedzie miat po-
ziom wartoéci katastralnej danej nieruchomosci na okreglanie jej
ceny w obrocie rynkowym. Z art. 162 ust. 1 ugn wynika jednak,
ze warto§¢ katastralna powinna by¢ zblizona do wartosci rynko-
wej, mozliwa do uzyskania za pomoca zasad masowej wyceny.

Podsumowanie

Szczatkowe uregulowanie zasad postugiwania sie metoda
analizy statystycznej rynku w przepisach ugn i rozporzadze-
nia w sprawie wyceny wywolujg wiele watpliwosci co do tego,
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jak dokonaé w tej metodzie wyboru nieruchomosci podobnych.
Przede wszystkim jednak nieczytelnie zostal okreslony cel wy-
ceny, dla ktorego mozliwe jest zastosowanie metody analizy
statystycznej rynku. Dopiero wykladnia systemowa przepisow
ugn i rozporzadzenia zdaje sie rozstrzyga¢ watpliwosci.
Zatem nalezy opowiedzie¢ sie za stanowiskiem, zgodnie
z ktorym w metodzie analizy statystycznej rynku nalezy stoso-
wac te samg zasade znajomoSci cen nieruchomosci podobnych,
jak przy metodzie poréwnywania parami i metodzie korygowa-
nia ceny Sredniej. Inna odpowiedz bedzie sprzeczna z norma-
tywna zasadg ogdlng rzadzaca podejSciem porownawczym.
Wreszcie, trzeba jednoznacznie wskazaé, ze meto-
da analizy statystycznej rynku nie moze shuzy¢ indy-
widualnej wycenie nieruchomosci, gdyz jest wyraznie
wskazany cel jej stosowania jakim jest powszechna
taksacja nieruchomosci. Mozna mie¢ zastrzezenia do nie-
udolnego sformulowania przepiséw dotyczacych tej metody.
Jadniejsze ich skonstruowanie i precyzyjne okreSlenie celu
wyceny, uprawniajgcego rzeczoznawce majatkowego do wy-
boru tej metody, nie wywotywatoby zadnych watpliwoSci.
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DYSKONTOWANIE WARTOSCI REZYDUALNEJ RV

Ibigniew Baranowski

»Podstawg rewolucji w edukacji powinno byé mysle-

nie dywergentne dopuszczajgce wiele mozliwych odpo-

wiedzi na to samo pytanie. Myslenie konwergentne

prowadzi do nasladownictwa, myslenie dywergentne
to innowacja”.

Sir Ken Robinson - tworca szkoty TED

(Technology, Entertainment, Design)

Wstep — identyfikacja problemu

Moze sie wydawac, ze na temat dotyczacy podejscia dochodo-
wego napisano juz wszystko, a na pewno wszystko, co najwaz-
nigjsze. Utwierdzony w tym przekonaniu nie przypuszczalem,
ze znajde temat do dyskusji, w ktorej w gronie kilku autorytetow
pozostalem osamotniony ze swoimi watpliwo$ciami. Pragnac za-
prezentowac swoj ,jedynie stuszny poglad”, postanowitem po-
dzieli¢ sie nim z gronem czytelnikow , Rzeczoznawcy Majatko-
wego”, na wszelki wypadek przytaczajac asekuracyjnie, nie tyl-
ko w swoim interesie, preambule autorstwa Sir Ken Robinsona.

Analizujac matematyczne podstawy wyceny, majace zasto-
sowanie w podejsciu dochodowym, mozna doszukaé sie pew-
nych watpliwosci dotyczacych dyskontowania wartosci rezydu-
alnej RV z zastosowaniem odpowiedniego wspodlczynnika dys-
kontowego w przypadku, gdy na te wartosc skladajg sie dochody
okreslone z ryzykiem innym niz dochody z okresu prognozy.

Podstawy prawne i metodologiczne

Wstepem do rozwazan na ten temat moze by¢ tresé § 10
ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego oraz
tresc pkt 4.3.3. Noty Interpretacyjnej NI 2:

»$ 10.1. Przy uzyciu techniki dyskontowania strumieni docho-
dow wartos¢ nieruchomosci okresla sie jako sume zdyskontowa-
nych strumieni zmiennych dochodéw przewidywanych do uzy-
skania z nieruchomosci wycenianej w poszczegélnych latach
przyjetego okresu prognozy, powiekszong o zdyskontowang war-
tos¢ rezydualng nieruchomosci. Wartos¢ rezydualna przedsta-
wia wartos¢ nieruchomosci po uptywie ostatniego roku okresu
prognozy przyjetego do dyskontowania strumient dochodow”.

»Pkt 4.3.3. Wartos¢ rezydualna nieruchomosci (RV) to jej
wartosé z konica okresu prognozy.

Przy okreslaniu wartosci prawa wiasnosci nieruchomosci
przyjmuje sie nieskonczenie dtugi okres osiggania dochodu.
W szczegdlnych sytuacjach, uzasadnionych stanem nierucho-
mosci, przy szacowaniu wartosci rezydualnej mozna nie
przyjmowacé zatozenia o nieskorniczenie dtugim kresie osigga-
nia dochodu”.

U podstaw tych przepisow lezy teoria wartosci pienigdza
w czasie, natomiast wymienione procedury obliczeniowe,
stuzace do przeksztalcania dochodow z nieruchomosci w jej
warto$¢, uwzgledniajace zmienno$¢ lub stabilnos§é dochodow,
wynikaja z zasad matematyki finansowej.

Konieczno$é dyskontowania wartoSci rezydualne] jest
,o0czywistg oczywistoScia”, jednakze stosowanie praktyki
dyskontowania warto§ci rezydualnej z kazdorazowym zasto-
sowaniem wspélczynnika dyskontowego z okresu prognozy,
w przypadku gdy na warto§¢ rezydualna sktada sie strumien
stabilnych dochodow, ktérych warto§c okreslana zostala z in-
nym poziomem ryzyka, moze budzi¢ watpliwosci.

Rzeczoznawca Majgtkowy
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Przytoczone na wstepie watpliwosci odzwierciedla poniz-
szy przyklad, ktéry byl w przeszlosci przedmiotem egzaminu
panstwowego, i ktérego rozwigzanie zamieszczone jest w jed-
nej z publikacji dotyczacych zasad rozwiagzywania zadan.

Przyktad z inspirvjgcymi wotpliwosciami

Tresc przykladu: Okresl wartos¢ rynkowg nieruchomosci
polozonej w miejscowosci NN zabudowanej budynkiem biu-
rowym o powierzchni uzytkowej 1000 m2. Budynek od kilku
lat dzierzawiony jest w caloéci przez wiarygodng firme.

Warunki dzierzawy:

1. Umowa na czas oznaczony wygasa za 4 lata; jej przedtu-
zenie jest niemozliwe ze wzgledu na interesy dzierzawcy.

2. Czynsz dzierzawny 20 z}/1m?%m-c.

3. Wszelkie koszty eksploatacyjne i optaty dotyczace nieru-
chomosci ponosi dzierzawca.

4. Dzierzawca zwrdci nieruchomo$é wlascicielowi po prze-
prowadzeniu remontu, ktérego zakres zapewni odtwo-
rzenie jej stanu w dniu przejecia w dzierzawe. Protokol
okreslajacy stan nieruchomosci w dniu przejecia w dzier-
zawe znajduje sie w dyspozycji wlaSciciela nieruchomosci.

Na podstawie badania segmentu rynku nieruchomosci
biurowych w miejscowosci NN ustalono, ze:

1. Aktualny i prognozowany na nastepne lata czynsz rynko-
wy dla wycenianej nieruchomosci, okreslony przy wyko-
rzystaniu podej$cia poréwnawczego, wynosi 40 zt/m?/m-c.
Czynsz ten obejmuje wszystkie wydatki operacyjne.

2. Aktualny i prognozowany na dalsze lata poziom pusto-
stan6w i nieoptaconych czynszéw dla tego segmentu ryn-
ku nieruchomoéci w miejscowosci NN wynosi 15%.

3. Wydatki operacyjne zwigzane z funkcjonowaniem nieru-
chomoéci oceniono na 25% potencjalnego dochodu brutto.

4. Premie ryzyka dla okresu dzierzawy (lata 1-4) okre§lono
na 5,5%. (r,1).

5. Premia ryzyka po okresie dzierzawy (rok 5 i nastepne)
wynosi 9,5%. (1,9).

Ustalono tez, ze:

1. Oprocentowanie bezpiecznych wieloletnich lokat wynosi
5,5%.

2. Oczekiwang inflacje roczna oceniono na 2,5%.

Skrot rozwigzania:

Rysunek 1.
DON, = 288000
DON1
0 1 2 3 4 5 6 7 8—
Wr

Z tre$ci zadania wynika, ze na warto$¢ nieruchomosci Wy
skladajg sie dochody z dwdch okresow:

\b\lll"

® Okres pierwszy:

Cztery jednakowe dochody DON; z okresu objetego umo-
wa zobowigzaniowa, ktorych warto$¢é na moment wyceny
mozna okresli¢ z zastosowaniem !gcznego wspdlczynnika
dyskontowego z uzyciem stopy dyskontowej r;, okreslonej
z uwzglednieniem premii za ryzyko r,; dla tego okresu.
® Okres drugi:

Strumien stabilnych dochodéw rynkowych DON, po wy-
gasnieciu ww. umowy, ktoére po skapitalizowaniu stanowig
warto$¢ rezydualng RV. Wartoéc ta po zdyskontowaniu na
moment wyceny jest sktadowa wartoséci nieruchomoéci.

Przy ww. zalozeniach, warto§c te obliczono wedtug wzoru:

1

1-
(1 +r)*
Wz = DON;- ——— Y 4+ RV-
ry (1 +1y*

(1)

gdzie:

ry=1,+ 1 =55%-25%+ 55% =~ 8,5%.
Ty =1 + I'go = 5,5% - 2,5% + 9,5% =~ 12,5%.
_ DON,

=,

RV

Po obliczeniu wg danych z zadania wartosci DON, =
= 288000 otrzymujemy:

RV = 288000 / 0,125 = 2304000

Po zdyskontowaniu ww. RV wspoélezynnikiem z wzoru (1)
z uzyciem stopy r; = 8,5%, aktualna warto§¢ PV RV wynosi:

PVRV = 2304000 x . = 1662497 )

1 +0,085)

Odnoszac sie do wzoru (1), watpliwo§ci moze budzié zdys-
kontowanie warto§ci rezydualnej RV wspélczynnikiem
z uzyciem stopy dyskontowej r; okreélonej z uwzglednieniem
ryzyka dla czterech pierwszych dochodéw, podczas gdy pro-
gnozowana warto$¢ dochodéw DON, skladajacych sie na RV
obarczona jest wyzszym ryzykiem zawartym w stopie r,.

Propozycja rozwigzania

W rozwazaniach nad ww. sposobem okreslenia zdyskon-
towanej wartosSci rezydualnej PV RV bedacej sktadows war-
tosci nieruchomosci nalezy zauwazy¢, ze wartosé Wy przed-
miotowej nieruchomo$ci, okre§long na moment ,,0” moz-
na wyrazi¢ wzorem uogoélnionym, przedstawiajagcym sume
kolejno dyskontowanych dochodéw z zastosowaniem odpo-
wiednich wspoétezynnikéw dyskontowych:

WR = DON1 + DON1 +DON1 + (3)

(1+r1)1 (1+r1)2 (1+r1)3

+DON; +DON;, +DON, + +D,

(1+1)8 (1+19)”

(1+1)* (141,)°
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Uproszczeniem rachunkowym dajacym identyczny wynik
sg formuly wynikajace z zasad matematyki finansowej, pole-
gajace na okresleniu aktualnej warto§ci dochodéw poprzez za-
stosowanie Igcznego wspodlczynnika dyskontowego dla czte-
rech pierwszych dochodéw DON; z uzyciem stopy r; oraz ska-
pitalizowanie a nastepnie zdyskontowanie dochodéow DON,
z uzyciem w obu przypadkach stopy r,.

Powyzsze rozwazania pozwalajg na stwierdzenie, ze za-
stosowany w rozwigzaniu omawianego zadania wspolczyn-
nik dyskontujacy warto$é rezydualng RV z uzyciem stopy ry,
jak dla dochodéw DON;, powoduje bezzasadne obnizenie
wysokiego ryzyka dochodow DON,, ktore w konkretnym
przypadku wynika z zatozen zadania.

Do okreslenia aktualnej wartosci dochodéw DON, uzy-
skiwanych po czwartym roku mozna zastosowac wspolczyn-
nik kapitalizacji odlozony W, co rachunkowo odpowiada
zdyskontowaniu wartoSci rezydualnej.

Wiadomo, ze wspolczynnik odlozony W, jest zdyskonto-
wang wartoscig wspolczynnika kapitalizacji Wy.

W przypadku ww. zadania nalezy uwzglednic, ze ,,odtoze-
nie n” wynosi cztery lata, gdyz po zastosowaniu wspoélczyn-
nika kapitalizacji W jako mnoznika do dochodu DON,,
warto$¢ rezydualna zostanie okreslona na koniec czwartego
roku, co oznacza ze w strukturze Wk, wspoélczynnik dyskon-
tujacy przyjmuje postac (1 + ry).

Korzystajac z ogblnie dostepnych tablic, wartos¢ Wy, dla
ry = 12,5% i ,n” = 4 wynosi:

Wi, = 4,99436...
Wynik ten mozna uzyskaé stosujac ponizszy wzor dla

r=125%1i,n" = 4:

1
dzie Wg=—
1+ 8 £ T

Okreglona na moment wyceny aktualna wartos¢ PV RV
z uzyciem Wy, wynosi:

WKn = WK X

PV RV = Wk, x Dy = 4,99436 x 288000 = 1438376  (4)

Identyczny wynik zdyskontowanej wartosci RV z uzy-
ciem stopy ry, = 12,5% odpowiadajacej poziomowi ryzyka
wynikajacego z zalozen zadania:

D, 1 288000 1

PVRV= 2% . . )
r, (l+ry)* 0,125  (1+0,125)

= 2304000 - 0,624295 =1438376

Wyzsza zdyskontowana warto§¢ RV okreslona w rozwia-
zaniu zadania (wzor 2) w stosunku do proponowanego roz-
wigzania (wzér 4) wynika z zastosowania wspodlczynnika
dyskontowego z uzyciem stopy dyskontowej réwnej 8,5%,
wlasciwej dla pierwszych czterech dochodéw. Nie znajduje to
uzasadnienia wobec wysokiego poziomu ryzyka okreslonego
dla dochodéw sktadajacych sie na wartoé¢ RV.

Podsumowanie

Ogoélna zasada okre§lenia wartosci nieruchomos$ci wyni-
ka z wzoru (3), na ktory sklada sie suma zdyskontowanych
poszczegdlnych dochodéw z zastosowaniem odpowiednich
stop, uwzgledniajgcych prognozowane ryzyko osiggania tych
dochodéw. Zastosowanie odpowiednich technik kapitalizacji
dochodéw, zaleznych od zmiennosci lub stabilnosci docho-
déw wynika z zasad matematyki finansowej, z ktorej wywo-
dzi sie technika kapitalizacji prostej oraz technika dyskonto-
wania strumieni dochodéw, w tym wydzielanie wartoéci re-
zydualnej. Zapis § 10.1. rozporzadzenia Rady Ministrow
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego, dotyczacy dyskontowania wartoSci rezydual-
nej nie powinien przesadza¢ o konieczno$ci dyskontowania
tej wartosSci z kazdorazowym uzyciem wspélczynnika dla do-
chodow z okresu prognozy, gdyz moze to znieksztatcaé wynik
z zastosowania wzoru (3).

Wartos¢ rezydualna RV moze w praktyce wyceny byé
okreglana z réznym poziomem ryzyka i przyjmowac rézne
formy, np. jako warto§¢ likwidacyjna, jako przewidywana ce-
na sprzedazy nieruchomosci, jako strumien stabilnych do-
chodéw, itp. Zdyskontowanie ww. wartoci RV na moment
wyceny powinno by¢ dokonywane z zastosowaniem odpo-
wiednich stop dyskontowych bedacych wyrazem poziomu ry-
zyka okre§lenia tych wartoSci.
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ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI TURYSTYCZNYCH
I,,TURYSTYKI BIZNESOWEJ” W POLSCE

Grzegorz Szaraniec

Wstep

Niniejszy artykul po$wiecony jest oméwieniu stanu fak-
tycznego i prognozom zwigzanym z funkcjonowaniem nie-
ktérych galezi rynku ustug turystycznych i tzw. ,turystyka
biznesowa” w Polsce. Przedstawione zostang dostepne na
rynku oferty uzyskane przez autora w trakcie wizyty na Tar-
gach Regionéw i Produktow Turystycznych , Tour Salon
2012” odbywajgcych sie corocznie w Poznaniu.

Ocenia sie, ze warto$¢ tego rynku ustug aktualnie prze-
kracza 50 mld zlotych. Przewidywany w najblizszych latach
wzrost to okolo 5-7% rocznie.

Omoéwiona zostanie baza noclegowa na terenie Polski,
ze szczegblnym uwzglednieniem rynku hotelowego — sytuacji
aktualnej i perspektyw jego rozwoju. Zwroce tez uwage
na dodatkowe ustugi zwigzane z funkcjonowaniem bazy noc-
legowej, takie jak ustugi SPA czy organizacja szkolen, konfe-
rencji, spotkan integracyjnych dla firm (tzw. ,turystyka biz-
nesowa”).

Druga czes¢ opracowanie po§wiecona jest stosunkowo no-
wemu rodzajowi ustug zwigzanych z rozwijajacym sie w Pol-
sce rynkiem tzw. ,nieruchomosci golfowych”.

Baza noclegowa w Polsce

Warunki §wiadczenia przez przedsiebiorcow ustug tury-
stycznych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej okresla
ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o uslugach turystycznych
(Dz. U. 1997.133.884 z p6zn. zm.).

Ustawa w art. 36 okresla nastepujace rodzaje obiektow
hotelarskich:

1) hotele - obiekty posiadajqce co najmniej 10 pokoi, w tym
wiekszos¢ miejsc w pokojach jedno- i dwuosobowych,
Swiadczqcee szeroki zakres ustug zwigzanych z pobytem
klientow,

2) motele - obiekty polozone przy drogach, dysponujgce par-
kingiem, posiadajqce co najmniej 10 pokoi, w tym wiek-
$208¢ miejsc w pokojach jedno- 1 dwuosobowych;

3) pensjonaty - obiekty posiadajgce co najmniej 7 pokoi,
swiadczqee dla swoich klientow catodzienne wyzywienie;

4) kempingi (campingi) — obiekty strzezone, umozliwiajqce
nocleg w namiotach, samochodach mieszkalnych (campo-
busach) i przyczepach samochodowych, przyrzqdzanie po-
sitkéw, parkowanie samochodow, o takze swiadczqcee
ustugi zwigzane z pobytem klientéw,; obiekty te mogq do-

datkowo umozliwiac nocleg w domkach turystycznych lub
innych obiektach statych,

5) domy wycieczkowe - obiekty posiadajgce co najmniej 30
miejsc noclegowych, dostosowane do samoobstugi klien-
téw oraz Swiadczqee minimalny zakres ustug zwigzanych
z pobytem klientow;

6) schroniska miodziezowe — obiekty przeznaczone do indy-
widualnej i grupowej turystyki mlodziezowej, dostosowa-
ne do samoobstugi klientow;

7) schroniska — obiekty zlokalizowane poza obszarami zabu-
dowanymi, przy szlakach turystycznych, swiadczgce mini-
malny zakres ustug zwigzanych z pobytem klientow,

8) pola biwakowe — obiekty niestrzezone, umozliwiajgce noc-
leg w namiotach.

Ustawa (art. 37) ustala dla hoteli, moteli i pensjonatow
pie¢ kategorii oznaczonych gwiazdkami, kempingéw — cztery
kategorie oznaczone gwiazdkami i dla doméw wycieczko-
wych i schronisk mtodziezowych - trzy kategorie oznaczone
cyframi rzymskimi.

Zaszeregowania obiektow hotelarskich do poszczegélnych
rodzajow dokonuje, kategorie nadaje oraz prowadzi ich ewi-
dencje marszalek wojewddztwa wlasciwy ze wzgledu na miej-
sce polozenia obiektu hotelarskiego. Zaszeregowania pol bi-
wakowych dokonuje i prowadzi ich ewidencje wojt (bur-
mistrz, prezydent miasta) wlasciwy ze wzgledu na miejsce
ich potozenia.

Informacje ogélne

W lipcu 2012 r. w bazie Gtéwnego Urzedu Statystyczne-
go byto zarejestrowanych 7177 obiektéw zbiorowego zakwa-
terowania. To o 1,96% wiecej niz rok wczeéniej. Lacznie
obiekty te oferowaly o 3,39% miejsc noclegowych wiecej niz
w lipcu 2011 r.

Informacje te pochodza z opublikowanego we wrze$niu
raportu GUS: ,Baza noclegowa wg stanu w dniu 31 lipca
oraz jej wykorzystanie w I potroczu 2012 roku”.

Najliczniejszg grupe wérdd obiektow zbiorowego zakwa-
terowania stanowily obiekty hotelowe, ktérych bylo 3414.
Natomiast najliczniejsza grupe wérdd obiektow hotelowych,
podobnie jak w latach poprzednich, stanowily hotele, kté-
rych GUS odnotowat 2014, czyli o 7% wiecej w stosunku do
2011 r. Druga, pod wzgledem wielkoéci zasobow grupa, byly
inne obiekty hotelowe, ktorych bylo 1400. Do grupy tej zali-
czaja sie hotele, motele, pensjonaty, ktérym nie zostata nada-
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na zadna kategoria, a takze obiekty $wiadczace ustugi hote-
lowe — m.in. domy goécinne, zajazdy. Wedtug stanu na dzien
31 lipca 2012 r. istnialy 973 takie obiekty. Wérod pozostalych
obiektow noclegowych zbiorowego zakwaterowania, ktoérych
bylo 5163, najliczniejszg grupe stanowig osrodki wezasowe.
Takich obiektow jest 1079. Szczegbélowg strukture bazy noc-
legowej przedstawiono ponize;.

Struktura turystycznych obiektéw noclegowych wg
GUS w dniu 31 lipca 2012 r.:

Kwatery Pozostate obiekty

agroturystyczne noclegowe
7,2% (w tym hostele)

‘ ) [ 8,1%

Hotele
21,2%

Motele
1,2%

Pakoje
goscinne/Kwatery
prywatne
17,1%

Pensjonaty

E 3,3%

& Inne obiekty
Zaktady

uzdrowiskowe
2,0%
Pola biwakowe
2,0% Domy wycieczkowe
schroniska  0:6%
(w tym schroniska
mtodziezowe

Kempingi

1,4%
Domy Ozrodki

Zespoty domkéw Pracy  szkaleniowo- 11,4% i szkolne schroniska
turystycznych TWOrCze] yynoczynkowe - Osrodki kolonijne mtodziezowe)
4,1% 0.4 4,7% 1,0% 4,1%

Zrédto: GUS

Osérodki wezasowe

Wykorzystanie bazy noclegowej w 2011 roku
w Polsce

W 2011 roku w turystycznych obiektach noclegowych za-
trzymato sie 21,5 mln turystow, ktorym udzielono 57,1 mln noc-
legow. Najwiecej turystow zatrzymalo sie w hotelach — 12,7 mln,
gdzie udzielono 23,1 mln noclegéw. Zdecydowanie mniejsza by-
ta liczba noclegéw w osrodkach wezasowych — 8 mln i zakladach
uzdrowiskowych - 7,8 mln, a najmniejsza w domach pracy
tworczej — 150 tys. Udzial noclegow udzielonych Polakom
w ogélnej liczbie udzielonych noclegow wynidst 81,4%,
przy czym w obiektach hotelowych wynosit on 71,2%, a w pozo-
statych niehotelowych obiektach 92,1%. Wynika to z wakacyj-
no-urlopowego charakteru tej grupy obiektow, z ktorych glow-
nie korzystajg Polacy w czasie dluzszych letnich wyjazdow kra-
jowych. TurySci zagraniczni najchetniej zatrzymywali sie
w obiektach hotelowych, na ktore przypadio 79,1% noclegow
udzielonych turystom zagranicznym.

Sytuacje na polskim rynku ustug noclegowych przedsta-
wiajg wykresy z prawej strony.

W roku 2011, w poréwnaniu do danych za 2010 r., liczbha
udzielonych noclegéw wzrosta o 2,4%. W obiektach hotelo-
wych zanotowano wzrost o 7,5%, a w pozostatej bazie nocle-
gowej spadek o 2,4%. Najwiekszy wzrost liczby udzielonych
noclegow wystapil w hostelach - 0 20,3% i w schroniskach
- 0 15,0%, a najwiekszy spadek w domach pracy tworczej
- 0 14,9%. Istotny wzrost zanotowano takze w hotelach
(0 8,9%) i ,,innych obiektach hotelowych” (np. zajazdy, wille,
zamki - 3,3%).

Turysci korzystajacy i udzielone noclegi w 2011 r. [mIn]

m udzielone noclegi

korzystajacy

Zrédto: GUS
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Od stycznia do konca grudnia 2011 roku w obiektach hote-
lowych (czyli w hotelach, motelach, pensjonatach i innych
obiektach hotelowych) wynajeto 18 mIn pokoi, z czego 5,5 mln
- turystom zagranicznym. Dla poréwnania, w 2010 r. wynaje-
to 16,6 mln pokoi, z czego 5,2 mln turystom zagranicznym.
Najwiecej, bo az 14,8 mIn pokoi wynajeto w hotelach (w tym
5 mln turystom zagranicznym). Wykorzystanie pokoi w hote-
lach, motelach, pensjonatach i innych obiektach hotelowych
w ciagu calego 2011 r. wynioslo 41,1%. Najwiekszy stopien wy-
korzystania pokoi w obiektach hotelowych zanotowano we
wrzesniu - 49,4%, a najnizszy w styczniu 31,0%. W porowna-
niu do poprzedniego roku, wskaznik wykorzystania pokoi
w obiektach hotelowych wzrdst o 2 punkty procentowe (p.p.).

W 2011 r. stopien wykorzystania miejsc noclegowych we
wszystkich turystycznych obiektach zbiorowego zakwatero-
wania wynioést 34,5% i byl na podobnym poziomie jak
w 2010 r. - 34,3%. Najlepsze wyniki odnotowano w zaktadach
uzdrowiskowych - 78,7%. Najnizsze wykorzystanie w tych
obiektach obserwowano w styczniu 2011 r. (56,9%) czyli
0 25,4 p.p. mniej w poréwnaniu do sierpnia, kiedy to stopien
wykorzystania miejsc noclegowych w zakladach uzdrowisko-
wych wynioést 82,3%. W obiektach hotelowych stopien wyko-
rzystania miejsc noclegowych w 2011 r. wyniost 33,0%, czyli
wiecej niz w 2010 r. (31,9%). W calej pozostalej niehotelowej
bazie noclegowej wskazniki te wyniosty 36,3% w 2011 r.
136,9% w 2010. Najwyzszy stopien wykorzystania miejsc noc-
legowych odnotowano w wojewodztwie zachodniopomorskim
(44,6%) a najnizszy w wojewodztwie opolskim (25,2%).

Badania dotyczace roku 2012 nie sg oczywiscie pelne. Pu-
blikuje sie jedynie dane dotyczace I kwartatu roku. Tak tez
w okresie od stycznia do marca 2012 r. stopien wykorzystania
miejsc noclegowych we wszystkich turystycznych obiektach
zbiorowego zakwaterowania wyniost 27,8%, czyli byl na po-
dobnym poziomie, jak w analogicznym okresie 2011 r. - 27,3%.
W obiektach hotelowych stopien wykorzystania miejsc nocle-
gowych w tym okresie wyniost 27,9%

\b\lll"

Najwieksza z nich byla sprzedaz warszawskiego hotelu
Jan IIT Sobieski. Cena za ten 435-cio pokojowy hotel prze-
kroczyta 50 mln euro (115 tys. euro za pokdj), a zostal on ku-
piony przez norweska spotke inwestycyjna Wenaasgruppen.

Tabela ponizej prezentuje najwazniejsze transak-
cje, jakie mialy miejsce na rynku hotelowym w Polsce
w latach 2011-2012:

Hotel Miasto p((:)iré? [zz 2] Kupujacy
Jan IIT Sobieski | Warszawa 450 000 | Wenaasgruppen
Bristol Warszawa 380000 |Rosmarinum
Mercure Warszawa 496 000 |Echo Inwesment
Cracovia Krakow 104 000 | Echo Inwesment
Francuski Krakéw 470000 |EMIR 19
Neptun Szczecin 95000 |Echo Inwesment
Solny Kotobrzeg 78 000 | MTM Consulting

Zrédto: Horwath HTL

Turystyka biznesowa

Turystyka biznesowa to rodzaj ruchu turystycznego, kto-
ry rozwija sie w szybkim tempie generujac m. in. rozwdj go-
spodarczy. Na polskim rynku turystycznym podroze bizneso-
we (turystyczne) odgrywajg coraz wieksza role. Praktyka
wskazuje, ze w 2010 roku przyjazdy turystéw zagranicznych
do Polski w celach biznesowych stanowily 25% ogotu przyjaz-
déw. Jak przewidywal Instytut Turystyki fakt, ze Polska
wstapita do Unii Europejskiej, spowodowal wzrost znaczenia
turystyki biznesowej i jej udziatlu w przyjazdach do Polski.

Najaktywniejszymi nabywcami na rynku konferencyjno
- kongresowym w ramach spotkan firm sg reprezentanci:
® przemystu naftowego, gazowego i petrochemicznego,
® przemystu medycznego i farmaceutycznego,

@ informatyki i telekomunikacji,

(w roku poprzednim — 27,4%). W calej
pozostalej niehotelowej bazie noclego-
wej wskazniki te wyniosly odpowied-

nio 27,7% i 27,2%. Najwyzszy stopien

wykorzystania miejsc noclegowych
w tego rodzaju obiektach (30,2%)

wystapil w lutym. Najlepsze wyniki

w I kwartale 2012 r. odnotowano w za-

ktadach uzdrowiskowych - 67,5%.

Oferta cenowa

Przyktadowe ceny brutto (Vat 8%)

za pokdj w wybranych hotelach

przedstawia tabela obok.
O ozywieniu w polskiej branzy ho-

telowej S§wiadcza przeprowadzone

transakcje, ktore mialy miejsce w la-

Cena brutto [zl/dobe]
Hotel Pokoj standar- | Apartament | Apartament
dowy 2-osobowy | 2-osobowy | Prezydencki

Hotel 500 3*, Zegrze 200 300 X
The Westin , Warszawa 5* 310 500 6 810
Sheraton Warsaw Hotel 5%, Warszawa 320 535 6 820
Hotel OSSA 4*, Rawa Mazowiecka 329 528 X
Termy Patacowe Nateczowianka 340 400 450
Masuria 4*, Luukta 360 580 X
Hotel Leba 3* 380 560 X
Radisson Blue Centrum 5%, Warszawa 450 900 X
Le Meridien Bristol 5*, Warszawa 510 710 7 500
Krél Kazimierz 4*, Kazimierz Dolny 670 960 1500
Modrzewie Park Hotel 5%, Szczawnica 800 1200 1800
Warsaw Marriot Hotel 5%, Warszawa 879 999 2000

tach 2011- 2012.

Zrodto: opracowanie wlasne
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inzynierii i produkgji,

sektora ustug finansowych,

sprzedazy detalicznej i hurtowej,

podrozy i transportu.

Spotkan stowarzyszen jest mniej niz spotkan organizowa-
nych przez firmy, niemniej jednak maja one znaczacy udziat
w rynku, ponadto prawie polowa z nich odbywa sie regularnie.

Analitycy twierdza, ze rynek spotkan w Polsce bedzie
sie jeszcze rozwijal. Branza jest perspektywiczna. Rynek
konferencyjny to nie tylko standardowe konferencje, ale tez
wyjazdy integracyjne, motywacyjne, ktore beda najbardziej
popularne. Wedtug K. Celucha: ,najblizsze lata mogg spra-
wié, ze Polska na dlugo zostanie w pamieci Europejczykow,
a jednoczesnie bedzie miejscem, w ktorym organizacja spo-
than 1 wydarzeni uchodzi za prestiz”. Nowo powstale obiek-
ty hotelowo-konferencyjne, aktywna dzialalno$é organiza-
toréw czy tez coraz wieksze zainteresowanie rozwojem tu-
rystyki biznesowej w miastach i regionach sg przestanka do
twierdzenia, ze polski przemyst spotkan bedzie sie coraz le-
piej rozwijal. Liczby potwierdzaja, ze Polska jest panstwem
spotkan - ponad 1,3 mln uczestnikow spotkan i wydarzen
w 2009 roku, w tym 500 tys. uczestnikow kongresow, kon-
ferencji oraz spotkan stowarzyszen.

Wedtug danych Instytutu Turystyki za rok 2009, w Pol-
sce jest ponad 1200 obiektow z zapleczem konferencyjnym
(hotele o standardzie od 3* do 5*, oérodki szkoleniowo-wypo-
czynkowe). Wigkszo$é z nich, bo ponad 800, to hotele.
W przecietnej polskiej sali konferencyjnej moze zmiescié sie
300 os6b, zatem w kraju jest miejsce na organizowanie §red-
niej wielkoéci spotkan biznesowych. Problem pojawia sie jed-
nak, gdy trzeba przyja¢ wieksza liczbe osob, a takich jest co-
raz wiecej 1 ich liczba roénie.

Relatywnie duzy popyt skupiony jest wokoét spotkan biz-
nesowych w obiektach o §rednim standardzie, ze stosunkowo
niskimi cenami. Ponad 40% rynku to obiekty trzygwiazdko-
we. Nie mozna zapomnie¢ o hotelach klasy ekskluzywnej,
ktorych jest w calym kraju 35, wszystkie maja zaplecze kon-
ferencyjne. Te, ktore sg zlokalizowane w duzych miastach,
osiggaja wysokie zyski. Zeby w niektorych z nich wynajaé po-
wierzchnie trzeba dokonaé¢ rezerwacji nawet rok wczeéniej.
W Polsce funkcjonuje 852 hoteli o standardzie od 3* do 5*.

Najwiecej mozliwoéci do organizowania spotkan hbizneso-
wych jest w wojewddztwie malopolskim. Na drugim miejscu
uplasowalo sie wojewddztwo mazowieckie. Na pozostatych miej-
scach w rankingu jest Wielkopolska, Dolny Slask i Slask. W tych
pieciu wojewodztwach skupia sie 67,5% wszystkich obiektéw
z bazg konferencyjng w Polsce. Najmniej obiektow znajduje sie
w wojewodztwie opolskim, lubuskim i $wietokrzyskim.

Ponad 70% obiektow szkoleniowych wyposazonych jest
w saune. Fakt ten potwierdza jedynie, ze goscie biznesowi
czesto oczekujg rozrywki i relaksu po konferencji, a wtasci-
ciele zaspokajajg te potrzeby. Okolo 60% osrodkow ma sitow-
nie, w wiecej niz polowie jest tez solarium i bilard. W prawie
polowie obiektow mozna zagraé w tenisa lub skorzystaé z ja-

cuzzi. Wlasciciele rzadziej inwestuja w baseny, z krytej ply-
walni mozna skorzystac tylko w 35% obiektow, a z odkryte-
go basenu — w 25%. Obecnie modng rozrywka wsroéd gosci
konferencyjnych stal sie tez survival.

Nieodlaczng czescia obiektéw konferencyjnych jest zaple-
cze gastronomiczne, jego jakoS¢ ma duzy wplyw na wynajem
sal. W kazdym obiekcie konferencyjnym w Polsce sa §rednio 93
miejsca gastronomiczne. Sg wérdd nich restauracje, ktore po-
mieszczg 1400 osob, ale i takie, gdzie nie ma wiecej niz 140
miejsc. Tylko w 5% z nich sg 324 miejsca. W obiektach konfe-
rencyjnych ustala sie dodatkowe menu, ktére serwuje sie pod-
czas spotkan biznesowych. Cena ustugi gastronomicznej naj-
czescigj nie jest wliczana w koszt wynajecia sali konferencyjnej.

Problematyka cenowa produktu turystyki biznesowej
jest zlozona i niezwykle skomplikowana. Kazda impreza biz-
nesowa jest innym produktem, poniewaz rézne sa jej elemen-
ty (ilo&¢ i jakosc), rézna liczba uczestnikéw, rézna dlugosc
trwania, itp. Poza tym ceny poszczegblnych elementow pro-
duktu turystyki biznesowej podlegajg negocjacjom i czesto s
dopasowywane do budzetow, ktérymi dysponuja organizato-
rzy. Pozostaje zatem postuzy¢ sie danymi szacunkowymi wy-
nikajgcymi ze $rednich arytmetycznych prowadzonych ana-
liz oraz teoretycznych zalozen.

Nieodzownymi elementami standardowej imprezy zbioro-
wej sa takie ustugi, jak: nocleg, wynajem powierzchni konfe-
rencyjnej oraz gastronomia (przerwa kawowa, obiad, bankiet).

Warto podkresli¢ fakt, ze poziom cen za noclegi w anali-
zowanych hotelach zlezy od sezonowoéci tygodniowej, tzn.
w dni robocze ceny sg wyzsze od cen weekendowych.

Wskazniki cenowe dotyczace noclegu w pokoju jedno-
osobowym w hotelach sieciowych w poszczegdlnych
miastach [zl/dobe]

Miasto Srednia cena
Kotobrzeg 185
Koszalin 189
Szczecin 272
Poznan 273
Wroctaw 281
Gdansk 362
Warszawa 365
Katowice 437
Krakéw 450

Wskazniki cenowe opracowane zostaty na podstawie obliczenia
sredniej arytmetycznej z cen za noclegi w konkretnych miejsco-
wosciach dotyczqgcee dnia roboczego, czyli takiego terminu, w kto-
rym najczesciej organizowane sq biznesowe imprezy grupowe.

Pomimo niestabilnej sytuacji gospodarczej w kraju
i na $wiecie przewiduje sie, ze liczba konferencji i spotkan
biznesowych wzrosnie w przyszlym roku o 2,9%, prognozu-
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je coroczny raport ,Business Barometer” przygotowany
przez Meeting Professionals International. W Europie ry-
nek spotkan wzrosnie o 3,2%, w USA o 2,8%, za§ w Kana-
dzie o 3,3%. Natomiast budzety przeznaczone na spotkania
wzrosng odpowiednio o 0,7% w Europie, 1% w USA i 0,1%
w Kanadzie.

Ceny brutto (VAT 23%) za wynajem sal konferencyjnych
tacznie ze sprzetem multimedialnym podano ponize;:

\b\lll"

gbow odchudzajacych, wypoczynku w hotelu znajdujacym sie
w malowniczej okolicy.

Epoka hoteli SPA w Polsce rozpoczeta sie w roku 1997,
kiedy otwarty zostal pierwszy obiekt tego typu - hotel Eris
w uzdrowisku Krynica Zdrdj. Jednak za pierwsze prawdzi-
we hotelowe SPA w Polsce specjaliSci uznajg to w hotelu
Mrongovia w Mragowie, otwarte po remoncie wedlug pro-
jektu kanadyjskiego w grudniu 2001 roku, a zrealizowane
przez ORBIS S.A.

Obiekt Sale konferencyjne : S:i‘n; | . Pierwsza fala boopau powstawania hot.:e-

zi/dobe li SPA w naszym kraju zaowocowata otwie-

Hotel Kyriad Prestige, Warszawa sala 130 m?, 100 oséb 2 850 raniem w latach: 2006-2007. hoteli SPA

(Z}entr}l{n{lJ.Szguki Y{\{s%s%czesnej sala 100 m2 3700 lub tez SPA przy istniejacych hotelach.

amex L jazdowsxl, Warszawa Wowczas otworzone zostaly miedzy inny-

Hotel Colibra 3*, Warszawa sala 100 osob 1500 mi: hotel Masuria, SPA przy hotelu Anders

Best Western Hotel Felix 3%, Warszawa | sala 119 m?, do 120 oséb 1700 hotel SPA dr Ire;la Eris Wzgérza Dylew:

gg{’:ﬁ;id? Centrum Konferencyjne, | 10~ m2, do 150 0séb 1700 skie, SPA przy hotelu Nowy Dwoér w Swil-

fgl czy, SPA w hotelu Millenium w Bochni. Ko-

The Westin , Warszawa sala balowa 100 osob 5700 lejny wzrost odnotowano w latach 2008-

Hotel Kré] Kazimierz 4%, sa}a ;gg mz ; Zgg -2009, gdy w catej Polsce otworzyto sie kil-
Kazimierz Dolny sala mZ kana$cie kolejnych hoteli SPA.

sala 300 m 5700 W roku 2011 wielu whascicieli hoteli

Hotel Leba 3* sala 73 m” 900 1 obiektow hotelowych rozwaza rozbudowe

Hotel L.eba 3* sala 242 m’ 1500 w najblizszych latach obiektu o zaplecze

sala 200 miejsc, 132 m? 1500

SPA, a inwestorzy, jeSli zastanawiaja sie

Koscielisko - Dom Wypoczynkowy sala 80 miejsc, 90 m’

500 nad budowa obiektéw hotelowych potozo-

80 miejsc teatralnych, 85 m* 1200 nych poza centrami miast — to obowigzko-
Termy Patacowe Naleczowianka sala Balowa 120 miejsc, 120 m?| 1200 wo z zapleczem SPA.
sala Teczowa 76 m?, 35 0s6b 600 Tego typu oferta pojawia sie nawet
) sala 115 m? 600 w trzygwiazdkowych hotelach klasy Sredniej.
Hotel Konstancja 3%, ) . .
. X sala 55 m 500 Oferta mozliwych zabiegéw wykonywa-
Konstancin Jeziorna . .
sala 35 m? 300 nych w hotelowym SPA jest szeroka. Kazdy
sala oliwkowa, 50 0sGb 300 inwestor lub wlasciciel obiektu hotelowego
Hotel Galicja 1*, Ulanéw sala zielona, 90 0s6b 300 staje przed pytaniem: jak uksztattowac
sala widokowa, 200 0s6b 600 portfel zabiegow, by zagwarantowac jak

Zrddto: opracowanie wtasne

Ustugi SPA w hotelach

Pelna nazwa terminu SPA brzmi ,sanus per aquam”
(fac.). Znaczy to dostownie: ,,zdrowy przez wode”. Obecnie
stowo SPA jest powszechnie stosowane i uzywane na calym
§wiecie. Czesto jest zamiennikiem kurortu, uzdrowiska,
zdrojowiska, centrum odnowy biologicznej. Uogélniajac: jest
to takie miejsce, w ktérym mozna pielegnowaé zdrowie
i urode. Zabiegi upiekszajace, odmladzajace, relaksujace sa
domeng tych placowek. GIéwnym ich zadaniem jest popra-
wa samopoczucia, nastroju, stanu cery oraz kondycji fizycz-
nej. SPA oferuje szereg terapii, m.in. hydroterapie czy $wia-
tloterapie w roznych postaciach. Sa to zajecia organizowane
w wodzie w formie gimnastyki, masazow, kapieli z dodat-
kiem réznych mineraléw. Obecnie gabinety SPA to kom-
pleksowa odnowa biologiczna, ktéra poza wymienionymi
czynnoéciami $wiadczy ustugi w zakresie makijazu, zabie-

najwyzsza rentowno$¢ tej dziatalnosci? Py-
tanie to jest istotne takze z uwagi na nakta-
dy inwestycyjne, jakie nalezy ponie$¢ w zwigzku z wyposaze-
niem zaplecza SPA. Rozpietos¢ kosztow wyposazenia jedne-
go gabinetu SPA wahala sie bowiem w 2011 roku miedzy
1000 zlotych netto (za najprostsze 16zko do masazu, szafke
na akcesoria masazysty i taboret), po kwoty rzedu 50 tys.
zlotych netto (za jedno, wielofunkcyjne urzadzenie SPA).
Podstawa do opracowania sondazu byly informacje
z 14 hoteli SPA, obejmowal on okres od 1 stycznia do
31 sierpnia 2011 roku i objgt swoim zasiegiem terytorium ca-
tej Polski. W sondazu wziely udziat cztero- i trzygwiazdkowe
hotele SPA lub hotele z duzym SPA lecz o innej charaktery-
styce (np. hotele konferencyjne), bez hoteli polozonych
w centrach duzych miast, czyli prowadzacych dzienne SPA.
Hotele z dziennymi SPA zostaly wylaczone z badania, z uwa-
gi na odmienng charakterystyke produktows oraz inny pro-
fil klientéw. Ponizsze wyniki pochodza z 26 hoteli SPA lub
z samych SPA w Polsce.
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Segmentacja klientow - kobiet, z uwagi na wiek:
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mozliwosci, ktore oferuja nieruchomosci zlokalizowane
w sgsiedztwie pol golfowych.

Rozwdj nieruchomoéci golfowych na calym §wiecie nabiera
tempa, jak réwniez sam golf, jako hobby, cieszy sie coraz wiek-
sza popularnoscig. Trend na zamieszkanie przy polu golfowym
powoli dociera rowniez do naszego kraju. Powstajg nowe obiek-
ty wraz z towarzyszacymi im projektami rezydencjalnymi.
Standard wykonczenia inwestycji zlokalizowanych w takim
oérodku spelnia oczekiwania nawet najbardziej wymagajacych
klientow, a towarzyszaca infrastruktura zapewnia komfort
i bezpieczenstwo. O§rodki golfowe cieszg sie sporym zaintere-
sowaniem, a deweloperzy rozpoczynaja realizacje kolejnych
projektow, uwzgledniajac w nowych kompleksach coraz to wie-
cej atrakgji: korty tenisowe, duze powierzchnie handlowe, bary,
restauracje, hotele czy salony SPA. Wedlug réznych statystyk
od 70% do nawet 90% nabywcow nieruchomosci zlokalizowa-
nych przy polach golfowych nigdy nie uprawiato golfa, a zain-
teresowanie lokalizacjg tego typu wynika z urokéw samego po-
la, prestizowe] okolicy, wielu dodatkowych atrakcji oraz kom-
fortu i bezpieczenstwa, jakie zazwyczaj oSrodek golfowy
zapewnia. Czesto rowniez wystarczajaca zacheta jest wysoka
stopa zwrotu z danej inwestycji.

Nieruchomosci golfowe do niedawna nie istnialy na pol-
skim rynku. W chwili obecnej trend na zamieszkanie
przy polu golfowym wlasnie sie rodzi, a kolejne inwestycje
tego typu stymuluja jego rozwoj w perspektywie najblizszych

a5l MEn-30bn MIn-Hilt MAP-GELE Wroplr lat. Niektérzy analitycy twierdza, ze zakup nieruchomosci
Zrédio: Instytut Hotelarstwa zlokalizowanej w sasiedztwie pola golfowego to doskonata
Podsumowujac: gléwnym klientem Obiekt Ustuga Cena [z1]
krajowych, hotelowych SPA sa kobiety szezypta luksusu dla dwojga - 4 h 203
w wieku 35-45 lat, wybierajace w nich dzien dla mezezyzny - 4 h 345
w pierwszej kolejnoéci zabiegi na twarz, kregostup w potrzebie - 2 h 204
a nastepnie masaze caloSciowe. Jezeli piekna przyszla mama - 3 h 315
w hotelowym SPA pojawia sie mezczy- express do urody - 5 h 570
%n.a, bezwzglednl.e W/ybl€ra I'natsaz Ca.lo_ Afrodyta Business & Spa 4%, pakiet dla przysztej mamy — 2 dni 845
SClowy a nastepnl.e réwnowaznie: zabieg | Radziejowice weekend z madame Ella Bache - 2 dni 931
na twarz lub manicure. program weekendowy — 2 dni 780
IPrzySk}izdowe cen}i’ brut‘i? (V,ATdi?)%ﬁ aktywne odchudzanie 6 dni, pokéj 2 os. 1673
usiug e £ ng w}{) Il;any ch osrodxac aktywne odchudzanie 6 dni, pokdj 1 os. 1973
prezentuje tabela obox. aktywne medi spa 6 dni, pokdj 2 os. 1637
. . aktywne medi spa 6 dni, pokdj 1 os. 1994
Nieruchomosci gOIfOWG Zastrzyk Relaksu 4 dni, 3 noclegi 975
Inwestycje w nieruchomosci od dawna | Miyn Klekotki Resort & SPA Babsk} Weekend 3 dn%, 2 noce, pok. 1 os. 990
bezni lokate kapital Babski Weekend 3 dni, 2 noce, pok. 2 os. 790
uznawane sg za bezpieczng lokate kapitatu. Piel - Bliskosei 3 dui. 2 850
Szczegdlnie w czasach niepewnej 1elegnaga BUSKosa S dnl, 2 noce
przyszlosci ekonomicznej jest to gwa- masaz z Olejkaml eterycznymi 80
rantujaca zysk dlugoterminowa lokata |Basen Warszawianka masaz leczniczy : 65
kapitatu. Biorac pod uwage sektor nie- GUAM'Ca.}y Z_ab“?g 105
ruchomosci golfowych, dla ktérych pro- masaz kamieniami 135
gnozy rynkowe przewidujg niezwykle | a1ademia Hatha-Yogi, Warszawa karnet open na 7 dni : 250
dynamiczny wzrost w ciggu najbliz- karnet 2 razy w tygodniu 150

szych lat, wielu inwestorow analizuje

Zrédto: opracowanie wlasne
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inwestycja, oferujaca nawet trzykrotng stope zwrotu ponie-
sionych naktadéw. Atrakcyjnosé polskich nieruchomosci gol-
fowych poteguje dodatkowo fakt, iz osrodki golfowe dopiero
powstajg, a cena domu czy apartamentu na jego terenie jest
stosunkowo niska, a osiggnie pelng wartoé¢ dopiero za kilka
lat, po zakonczeniu kompleksowej realizacji inwestycji.

Badanie ,Luksus w czasie kryzysu” przeprowadzone
przez Grupe IQS na zlecenie GolfProperties. pl, firmy konsul-
tingowe] dzialajacej w zakresie inwestycji i obrotu na rynku
nieruchomosci golfowych, na grupie Polakow nalezacych
do najwyzszego progu podatkowego, wskazuje, iz przeszto 1/3
zamoznych Polakow sadzi, ze nieruchomosci przy polach gol-
fowych to $wietna lokata kapitatu, a 35% uwaza, ze w krot-
kim czasie ten typ nieruchomos$ci ma szanse zbudowania so-
bie wysokiego prestizu. Blisko 50% zamoznych Polakéw wy-
chodzi z zalozenia, ze nieruchomosci przy polach golfowych
to temat interesujacy, ktérym warto sie zainteresowac.

Domy i apartamenty usytuowane przy polach golfowych
moga by¢ tez przedmiotem najmu w okresie, gdy wlasciciel
z nich nie korzysta.

Tego typu rynek rozwingtl sie w trzech najbardziej atrak-
cyjnych turystycznie lokalizacjach, tj. nad morzem, w gérach
i na Mazurach. Nadmorskie inwestycje apartamentowe re-
alizowane sg m.in. w Kolobrzegu, Wtadystawowie lub Swino-
uj$ciu. Apartamenty wakacyjne oferowane sa réwniez w naj-
bardziej prestizowych projektach deweloperskich Trojmia-
sta, zlokalizowanych bezposrednio wzdluz wybrzeza.
Zauwazalna jest tendencja tworzenia inwestycji aparthotelo-
wych, gdzie Iaczone ze sobg sa czesci: mieszkalna oraz hote-
lowa. Do dyspozycji mieszkancéw sa: basen, fitness oraz
SPA. Druga lokalizacjg inwestycji apartamentowych jest po-
tudniowa czeéé Polski — gory. Glowny oérodek turystyczny
w regionie to Zakopane, skupia on wiekszo§¢ inwestycji re-
alizowanych w gorskich kurortach. Ze wzgledu na duza kon-
kurencje na tamtejszym rynku i wysokie ceny, znaczenie Za-
kopanego stabnie na korzy$é mniejszych kurortéw — Wisty,
Karpacza i Szklarskiej Poreby. W najmniejszym stopniu ry-
nek apartamentéw wakacyjnych rozwiniety jest na Mazu-
rach. Jedna z przyczyn takiego stanu rzeczy jest najmniej za-
checajaca dlugoéc sezonu turystycznego w regionie.

Inwestujacym na tego typu rynku najczeSciej zalezy na osia-
gnieciu dwoch celow jednoczeénie. Pierwszym jest mozliwosé
spedzania urlopéw i weekendow poza miejscem zamieszkania
bez koniecznoéci planowania miejsca pobytu, drugim za$ jest
odnoszenie korzyéci finansowych z tytutu wynajmu apartamen-
tu podczas nieobecnosci wlasciciela. Wynajem nieruchomosci
jest duzo mniej ryzykowny niz zakup z nastawieniem na poz-
niejszg sprzedaz z zyskiem, moze by¢ wiec zrédtem regularnych
przychodéw. Wynajmem czesto zajmujg sie wyspecjalizowani
operatorzy, ktorzy oprocz wynajmowania lokalu go$ciom, odpo-
wiadaja tez za promocje oferty oraz reklame miejsca.

Czes¢ deweloperow gwarantuje inwestorom stalg comie-
sieczng kwote przez z gory okre§lony czas. W modelu tym
zysk wlaSciciela oraz dewelopera (badz wynajetej przez nie-

\b\lll"

go firmy specjalizujacej sie w takim wynajmie) zalezny jest
od wplywoéw z najmu. Deweloper ustala jedynie odsetek
przychodéw, jaki przystuguje mu w ramach zaplaty za ustu-
ge. Rozwigzanie to jest z reguly bardziej oplacalne dla inwe-
storow, co jest swego rodzaju premig za ryzyko. Wedlug spe-
cjalistéw z firm sprzedajacych apartamenty, zwrot kosztu za-
kupu nieruchomosci trwa w ten sposéb kilkanascie lat.

Ponizej przedstawione zostang wazniejsze inwestycje
»golfowe” w Polsce wraz z ofertg adresowana do inwestor6w
indywidualnych.

Osiedle Toya Golf & Country Club

Polozone 9 km od centrum Wroclawia, na polu golfowym
Toya Golf & Country Club Wroctaw w Krzyzanowicach (wy-
jazd w kierunku Poznania). Otoczone zielenig pola golfowe-
go tereny przeznaczone pod domy zajmuja powierzchnie
15 hektarow. Zaplanowana jest budowa 131 doméw jednoro-
dzinnych wolnostojacych, podzielonych na 6 typow zroznico-
wanych ze wzgledu na metraz i bryte budynku. Inwestor wy-
buduje takze 28 domow jednorodzinnych w zabudowie szere-
gowej i 20 willi miejskich. Powierzchnia apartamentow
bedzie sie waha¢ w granicach od 40 do 120 m?, w cenie od
5800 zl/m? powierzchni uzytkowej. Ceny doméw jednoro-
dzinnych ksztaltuja sie w przedziale od 4700 zl/m?.

Sobienie Krolewskie Golf & Country Club

W trakcie realizacji jest projekt Sobienie Krolewskie Golf &
Country Club. To luksusowe osiedle wolnostojacych doméw
jednorodzinnych, polozone tuz przy 18-dotkowym polu golfo-
wym, korty tenisowe, oérodek SPA, hotel w XIX-wiecznym
palacyku oraz lotnisko dla samolotéw turystycznych - to
wszystko powstanie w odlegto$ci zaledwie 30 km od centrum
Warszawy. W planie jest ponad 80 domow jednorodzinnych
typu bungalow o powierzchni 217 m? i 258 m? spelniajacych
wymogi zaréwno doméw letniskowych, jak i miejsc calorocz-
nego pobytu. Dodatkowo deweloper wybuduje 190 aparta-
mentoéw o powierzchni od 50 m? w oferowanej cenie — 6500 z1
brutto za 1 m? powierzchni uzytkowej.

Krakéw Valley Golf & Country Club

Valley Golf Village to kompleks nowoczesnych kameral-
nych budynkéw, w skiad ktérego wchodzi 166 ekskluzyw-
nych apartamentow o pow. od 52,5 m? do 140 m?, kazdy
z podziemnym garazem i slonecznym tarasem widokowym.
Komfort i prywatno$é domowego ogniska to koncepcja domu
oferowana przez Valley Golf Village. Nieruchomosci zapew-
niajg zwrot na odpowiednim poziomie z gwarancjg wzrostu
wartosci, prestiz oraz mozliwo$é wynajmu. Oferowane ceny
sg na poziomie od 6400 z1/m?.

Olsztyn Mazury Golf & Country Club

Osiedle domoéw jednorodzinnych powstaje przy polu gol-
fowym Mazury Golf & Country Club w Naterkach koto Olsz-
tyna. Na terenie inwestycji powstaje 28 doméw wolnostoja-
cych w sze§ciu wersjach. Powierzchnia doméw wynosi 203 do
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240 m? Kazdy z nich ma cztery sypialnie i dwie lazienki.
Oferowane ceny domow ksztaltujg sie na poziomie 3800-
-4200 zl/m? powierzchni uzytkowej budynku.

Elblag - Sand Valley

Inwestycja mieszkaniowa powstaje przy polu Sand Valley
pod Elblagiem. W budynku klubowym zaprojektowano trzy-
nascie dwupoziomowych apartamentéw o powierzchni od 58
do 130 m? z tarasem i widokiem na pole golfowe. Na terenach
wokot pola powstaje kilkadziesiat doméw o powierzchni
od 117 do 160 m?, z dwoma (dom wakacyjny) lub czterema
sypialniami (dom catoroczny). Ceny od 3000 zl/m?. Inwestor
oferuje trzy indywidualne pakiety wykonczenia i wyposaze-
nia domoéw: skandynawski, wspoélczesny i klasyczny.

Zakonczenie

Opracowanie zostalo zainspirowane wizytg autora na
Targach Regionéw i Produktéw Turystycznych ,, Tour Salon
2012” odbywajacych sie corocznie w Poznaniu.

Przeprowadzona w artykule analiza rynku nie jest kom-
pletna, chociazby ze wzgledu na ograniczong objetosé opra-
cowania.

Autor ma jednak nadzieje, ze podane w artykule informa-
cje okazg sie choé w czesci przydatne rzeczoznawcom majat-
kowym przy sporzadzaniu operatow szacunkowych dotycza-
cych nieruchomosci turystycznych w Polsce.
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GOODWILL
A SPRAWOZDAWCZOSC FINANSOWA

Katarzyna Szumowska

Impulsem do przeprowadzenia badan z wykorzystaniem
metody analizy i krytyki piémiennictwa byta potrzeba bardziej
wnikliwego spojrzenia na problem goodwill z perspektywy
sprawozdawczosci finansowej.! Chec ta pojawila sie jako reak-
¢ja na artykul przedstawiony przez tiukasza Wrobla na la-
mach portalu e-gospodarka: ,Jak General Motors podnidst
warto§¢ firmy?”. Autor zauwaza, ze (...) ,»warto$é¢ firmy«
General Motors 30 czerwca 2010 r. wynosita 30,2 mld USD i,

biorac pod uwage pozycje spélki na globalnym rynku, nie byto
by to szczegodlnie intrygujace, gdyby nie fakt, ze jeszcze rok te-
mu warto$¢ tej pozycji wynosita zero.”

Goodwill budzi wiele kontrowersji, zwlaszcza w dobie kry-
zysu, kiedy rynkowa walka o inwestora jest jeszcze bardziej za-
ciekla niz w ,,zwyklych czasach”. Analizujac historie goodwill
mozna wysnuc wniosek, ze przyczyng zaistnialych sporéw jest
nie tylko istota samego pojecia, ale rowniez, a moze nawet
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przede wszystkim natura ludzka. Pierwsze ekonomiczne zasto-
sowanie okreslenia ,goodwill” datuje sie na drugg polowe
XVI w. Od tego momentu az do konca XIX w. termin stopnio-
wo zyskiwal coraz wiekszg aprobate §wiata biznesu. Nato-
miast, na przelomie XIX i XX w. nastgpil swoisty ,zwrot”.
Sztuczne zwiekszanie wartosci przypisywanej goodwill sprawi-
to, ze mogta by¢ zaréwno Srodkiem wykorzystywanym do ukry-
cia spadku wartoSci przedsiebiorstwa w sytuacji niekorzyst-
nych okreséw rozliczeniowych, jak i Zrédtem nieuczciwego zy-
sku przedsiebiorcy, ktory zachecal spotke do przejecia jego
biznesu. Gospodarcza historia przetomu wiekéw dostarcza wie-
lu przykladéw takich manipulacji. Co wiecej, brak ugruntowa-
nych zasad wyceny znacznie utrudnial zapobieganie takim ma-
nipulacjom. Stad, jak podaje Carsberg B. (1966), niektorzy 6w-
czeéni autorzy zaczeli podejrzliwie odnosic sie do goodwill jako
skladnika aktywow ujmowanego w ksiegach rachunkowych.
Pojawiajaca sie niepewno§¢ w duzym stopniu ostabila po-
wszechne niegdy$§ powazanie. W efekcie, coraz czeSciej goodwill
opisywano jako warto$¢ nienamacalna, nieuchwytna, niemate-
rialng, a nawet btahg lub bez znaczenia (Carsberg 1966).
Dazac do wypracowania wiarygodnej metody pomiaru,
ktéra ograniczylaby liczne naduzycia, autorzy prezentowali
roznorodne poglady, z ktérych wiele znajduje zwolennikow,
rowniez wspolczeSnie. Pierwsza praca, w ktorej niezwykle
szczegolowo podjeto kwestie wyceny goodwill byto opracowa-
nie przedstawione w 1891 r. przez szkockiego bieglego rewi-
denta F. More’a. W skrdcie, autor uwazal, ze jezeli przedsie-
biorstwo podwoilo kwote zysku
po potraceniu wymaganego zwro-

Amerykanin piszacy w 1913 r. dla , The Accountant” zwrécit
uwage, ze zazwyczaj warto$é biznesu tkwi w przewidywanych
przyszlych przychodach generowanych przez dany podmiot.
Twierdzil réwniez, ze nie jest mozliwe przedstawienie po-
prawnego podziatu warto§ci przedsiebiorstwa pomiedzy poje-
dyncze skladniki aktywoéw. Odmienne stanowisko prezento-
wat P. Leake (1914), ktéry staral sie okresli¢ wartos¢ przedsie-
biorstwa jako sume warto§ci poszczegdlnych aktywow, w tym
odrebnie wycenionej goodwill (Carsberg 1966).

Przytoczone przyklady dowodzg funkcjonowania w lite-
raturze przedmiotu z okresu XIX i poczatkéw XX w. wielu,
czesto wzajemnie sprzecznych, podej$é do szeroko rozumia-
nej kategorii goodwill. Chociaz proby wypracowania po-
wszechnie akceptowanych standaryzowanych procedur wy-
ceny mialy miejsce blisko ponad sto lat temu (The New York
Method, 1906), to podobnie jak wéwczas, tak wspolczesnie
wspblistniejg odmienne wzgledem siebie rozwigzania.
Y. Ding, J. Richard, H. Stolowy (2008) opierajac sie na przy-
kladzie Francji, Niemiec, Wielkiej Brytanii oraz USA wyroz-
nili cztery historyczne fazy rozliczania goodwill (rysunek 1).
Co istotne, kazdy z badanych krajéw przeszed! przez te same
fazy, ale w r6znym czasie. Autorzy wyréznione etapy powia-
zali z odmienng w poszczegblnych okresach sitg oddziatywa-
nia udzialowcéw — wlascicieli (stakeholder?) badz udziatow-
cow — akcjonariuszy (shareholder), ktéra dodatkowo w zroz-
nicowany sposéb ksztaltowala sie na politycznej mapie
§wiata (Carsberg 1966; Ding, Richard, Stolowy 2008).

Rys. 1. Model stakeholder/shareholder, teoria bilansu i rozliczania goodwill

tu z aktywow rzeczowych netto, to A

normalnie warto§¢ goodwill po- Op6zniony negatywny

winna byé mniejsza niz podwojona. g;iygl rvlvaigsyns;/ U Kepitalizaa |

Z kolei L. Dicksee, autor pierwszej ,  bezamortyzacji |
ksiazki w calosci poswieconej te- | (s
matowi goodwill (1987), podkre- \ '
§lat niebezpieczenstwo wynikajace

z wlaczenia goodwill do rocznego " Kapitalizaga |

sprawozdania finansowego spélki. | zamortyzaga

Uwazal, ze o ile to mozliwe, go- Wplyw udziatowca (przez diugi okres) Wplyw udziatowca
odwill powinna zosta¢ wylaczona - wspolwiasciciela - akcjonariusz
z ksiag, a w przeciwnym razie - jak (stakeholder) (shareholder) >
najszybciej odpisana. Tymczasem, Brak kepitalizaci

E. Gutrie (1898) wyjasnial jak do- z odpisami od

stosowaé zysk netto firmy tak, by kapitatow wiasnych

stanowil odpowiednig podstawe

wyceny goodwill. H. Hatfield

(1909), ktory rozpatrywal goodwill Brak kapitalizacji,

jako sztandarowy przykltad akty- ami‘;téytﬁciisszez Bezpoéredni

wow niematerialnych, wyrazal po- (natychmiastowy)

glad, ze korzyéci wynikajace z go- E:g;fg’g"/nﬁ’a";giyziasny

odwill prawdopodobnie nie beda
trwaly w nieskonczono$é, a zatem
nabywca pozyskuje jedynie nie-
pewng rente roczng. Nieznany

Zrédto: Ding Y., Richard J., Stolowy H. 2008. Towards an understanding of the phases
of goodwill accounting in four Western capitalist countries: From stakeholder model to
shareholder model. Accounting, Organizations and Society, Vol 33 (2008), 727.
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W pierwszej fazie, nazywanej statyczng badz etapem
nieuzania (,the static phase”, ,non-recognition phase”), nie
istnial powszechnie akceptowany standard rozliczania omawia-
nej kategorii. Dominowat natomiast poglad, ze goodwill nie sta-
nowi ,,prawdziwego” sktadnika aktywow, w zwigzku z czym po-
winna zostaé rozliczona natychmiast, a jezeli nie jest to mozliwe
- odpisana jak najszybciej. W Niemczech, gdzie ustawodawstwo
pozostawalo pod silnym wplywem napoleonskich prawnikow
przyjeto, ze dana pozycja czy rzecz nie moze by¢ uznana za ak-
toSci rynkowej w przypadku, gdy dane przedsiebiorstwo prze-
staje istniec. W efekcie, wiele skladnikéw niematerialnych,
w tym szczegélnie goodwill, ktérej nie mozna oddzieli¢
od przedsiebiorstwa, miato by¢ rozliczane natychmiast. Zwycza-
jowo przyjmowano piecioletni okres amortyzacji. Co wiecej,
popularny byl takze poglad, ze w momencie bankructwa firmy
goodwill nie niesie z sobg jakiejkolwiek wartosci.

Druga, tzw. oslabiona faza statyczna (,the weakened
static phase”) wystapila we wszystkich analizowanych krajach
z wyjatkiem Francji, w ktorej nie istniala odrebnoé¢ prawa obra-
chunkowego oraz prawa podatkowego. Dominujacym rozwiaza-
niem praktykowanym w tym okresie bylo rozliczanie goodwill
w formie odpisow od kapitalow wlasnych. Metoda ta taczyla pod-
stawowe podejcie statyczne, goodwill nie byla zaliczana do ak-
tywow, z mozliwoscig dystrybucji dywidendy opartej na zysku
biezacym. Zdaniem Y. Ding, J. Richard, H. Stolowy (2008) bylo
to podejscie bardziej wygodne od poprzedniego. Autorzy wyraz-
nie zaznaczyli, ze nie miafo ono na celu uznania goodwill za ak-
tywa, ale ,fagodne, tagodne” ,ulatnianie sie” tejze wartoSci ze
sprawozdania. Niemniej, amerykanski kryzys gospodarczy
z 1929 r. wzmocnil pozycje przeciwnikéw ujmowania goodwill
w ksiegach dajac im argument, ze jest to element ,niestabilny,
a wrecz niepozgdany”. We Francji, jak juz wspomniano, fa-
za druga przebiegala inaczej. Administracja podatkowa, w in-
strukeji z 30.03.1918 r. zniosta systematyczng amortyzacje go-
odwill. Dazac do zagwarantowania przychodéw z podatku do-
chodowego, francuski system podatkowy zaczal funkcjonowac
niczym ,zorientowany krétkoterminowo inwestor”, ktory zobo-
wigzuje firmy do maksymalizacji biezacych dochodéw. W tzw.
podejéciu fiskalnym (the fiscal approach) goodwill stanowi ak-
tywa przedsiebiorstwa, nie moze by¢ systematycznie amortyzo-
wana, za to w wyjatkowych okolicznosciach moze ulec zmniej-
szeniu. Z wyjatkiem pewnych zmian w latach 1918-1928, podej-
§cie podatkowe funkcjonowalo we Francji od roku 1928 do
czasOw wspélczesnych w niemal niezmienionym ksztalcie.

Trzeci, dynamiczny etap (the dynamic phase) najwcze-
§niej rozpoczal sie w USA, skad rozprzestrzenil sie na pozosta-
te kraje. Wlasciwie przyczyny, ktére zadecydowaly o stopnio-
wym odchodzeniu od drugiego podejécia nie sg do konca jasne,
cho¢ wiadomo, ze wynikaly z dwczesnej sytuacji gospodarczej,
tj. wysokiej inflacji oraz fali fuzji w latach 70. XX wieku. Naj-
wyrazniej starano sie unikngé eliminacji rezerw, ktore byly
przydatne w dystrybucji dywidendy, ograniczy¢ nagly wplyw
goodwill na rezerwy oraz uniemozliwi¢ pogorszenie sytuacji

przedsiebiorstwa na plaszczyZznie finansowej. Metoda rozlicza-
nia oparta na kapitalizacji i amortyzacji goodwill w dlugim
okresie zaczeta dominowaé¢ w USA w latach 60. i 70. XX wieku,
tj. w okresie, gdy rynek pozostawal w spowolnieniu, a ochro-
na wierzyciela nie byla juz niepokojem panstwa.

W 2001 r. amerykanska Rada Standardéw Rachunkowo-
§ci Finansowej (Financial Accounting Standards Board -
FASB) opublikowata ,Statement of Financial Accounting
Standards (SFAS) No. 142: Goodwill and other intangible as-
sets”, w ktorym obwieszczono koniec systematycznej amor-
tyzacji goodwill na rzecz nowego, aktualnego rozwiazania.
Mianowicie, utrate wartosci goodwill oparto na szacowaniu
przyszlych przeplywéw pienieznych. Obecna, czwarta fa-
za stanowi efekt umacniania sie w gospodarce §wiatowej po-
dejscia finansowego, a w konsekwencji umacniania sie orien-
tacji na zysk krétkoterminowy. Stosowanie kapitalizacji go-
odwill bez mozliwosci amortyzacji, a wzbogaconej o testy
na utrate wartosci, jak podaja Y. Ding, J. Richard, H. Stolowy
(2008), przez niektorych uznawane jest za podejécie ,opty-
malne”, poniewaz (...) ,umozliwia przedsiebiorstwu lepsze za-
rzqdzanie jego wynikami, a na poziomie makroekonomicznym
w ciggu zycia jednostki zwieksza sume aktywow, bez zmniej-
szenia sumy wynikow” (Ding, Richard, Stolowy 2008).

Przedstawione czasowe oraz przestrzenne roznice dotycza-
ce kwestii stusznosci ujmowania goodwill w sprawozdaniach
oraz ewentualnego sposobu takiego przedstawienia, w dobie
globalizagji jeszcze silniej niz kiedy$ oddzialujg na rozwigzania
krajowe. Przedsiebiorstwa dzialajace na otwartym rynku przyj-
mujg okre$lone miedzynarodowe lub zagraniczne standardy, co
jednak nie zwalnia ich z koniecznoSci respektowania ,rodzi-
mych” przepiséw prawa, ktore, jak dowodzi przyktad Polski,
moga by¢ sprzeczne wzgledem siebie. Co wiecej, niezgodnosci
moga wystapi¢ miedzy poszczegdlnymi regulacjami danego kra-
ju*. Istotne roznice dotycza m.in. kwestii definiowania aktywow
niematerialnych, ich klasyfikacji, uznawania badz amortyzacji.
Porownanie rozwigzan polskich, brytyjskich, amerykanskich
oraz miedzynarodowych przedstawiono w tabeli 1 na str. 22-23
(Bak 2009; Jarugowa, Fijatkowska 2002; Zietkowska 2005).

Wybdér metody rozliczania jest niezwykle istotny, ponie-
waz okreéla konkretng wartos¢ goodwill, ktora, jak podaje
B. Dharan (2009), znajduje swoje odbicie w réznych (...)
,wskaznikach finansowych stosowanych w umowach kredy-
towych a takze w miarach wykorzystywanych przez anality-
kow finansowych do oceny ryzyka i stopy zwrotu”. Po-
za tym, badania dowodza, ze poszczegblne branze odmiennie
reaguja na informacje dotyczace goodwill. Zjawisko to silnie
uwidacznia sie w przypadku informacji o utracie wartoSci.
Fakt ten w swoich badaniach potwierdzili H. Kiymaz, R. Mar-
chesini i R. Hodgin (2008), ktorzy stwierdzili, ze niektore sek-
tory na informacje o odpisach wartosci goodwill reaguja pozy-
tywnie, podczas gdy inne — negatywnie. Z drugiej strony, wy-
niki badan W. Xu, A. Anandarajan oraz A. Curatola (2011)
sugeruja, ze utrata wartoSci jest generalnie postrzegana jako
informacja istotna, niemniej sygnal przekazywany przez
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przedsiebiorstwo jest ,,moderowany” przez jego zyskownosé.
W przypadku dochodowych jednostek inwestorzy postrzegaja
utrate wartosci firmy negatywnie, natomiast w przypadku
przedsiebiorstw generujacych straty, negatywny sygnat zosta-
je wyciszony. Wyniki badan przeprowadzonych na probie ka-
nadyjskich przedsiebiorstw (Lapointe-Antunes i in. 2009)
wskazuja na istnienie ujemnego zwigzku pomiedzy wykazy-
wang w sprawozdaniu utratg warto$ci goodwill a ceng akcji
przedsiebiorstwa. Stad wniosek, ze inwestorzy traktuja odpis
z tytulu utraty wartosci jako na tyle niezawodny pomiar, by
wlaczy¢ go w proces wyceny. Co wiecej, okazalo sie, ze w trak-
cie wyceny inwestorzy ujawnianym odpisom przypisujg wagi
wyzsze, niz nalezaloby przyja¢ ze wzgledu na oczekiwang
strate. W §lad za M. Bak (2009) warto réwniez podkresli¢, ze
wProces amortyzacji przebiega w kazdym (matym i duzym)
przedsiebiorstwie, natomiast test na utrate wartosci aktywow
dotyczy tylko duzych przedsiebiorstw (0osob prawnych)”.
(Bak 2009; Dharan 2009; Kiymaz i in. 2008; Lapointe-Antu-
nes i in. 2009; Tollington 2006; Xu i in. 2011).

Zdaniem G. Michalczuk (2007), (...) ,,sprawozdania finan-
sowe bedgce produktem finalnym rachunkowosci nie odzwier-
ciedlajg w petni potencjatu strategicznego jednostki”. Brak jed-
nomy§lnosci w zakresie ujmowania i wyceny goodwill ujawnia
sie nie tylko na gruncie rozwazan teoretycznych, ale poprzez
standardy, ktore zdaniem M. Wéjcik-Jurkiewicz (2009) wrecz
zastepuja podstawy teoretyczne, znajduje swdj wyraz prak-
tyczny. Chociaz rachunkowosc finansowa, niezaleznie od usta-
lonych standardéw, opiera sie na nadrzednych zasadach®, kté-
rych stosowanie ma zapewnic dostarczenie (...) ,wiarygodnych
informacji o sytuacji finansowej, wynikach dziatalnosci i zmia-
nach sytuacji finansowej jednostki gospodarczej, ktcre bytyby
uzyteczne dla szerokiego grona uzytkownikéw”, to wspblczesne
dokonania pozostaja dalekie od idealu. Przede wszystkim, pro-
blem tkwi w mozliwosci ujecia w ksiegach i prezentacji w spra-
wozdaniach finansowych sktadnikow niematerialnych wytwo-
rzonych we wlasnym zakresie, co w przypadku goodwill ozna-
cza wewnetrznie generowang wartosc. Jak podkresla C. Kotyla
(2009), chodzi przede wszystkim o sprawozdania tych jedno-
stek, ktore wygenerowaly dane skladniki, a nie o (...) ,ksiegi
i sprawozdania tych podmiotow, ktore te sktadniki nabyly.
W przypadku bowiem nabycia (...), nabywca ma podstawy w ak-
tualnym prawie bilansowym do ich [przynajmniej czeSciowe-
gol ujecia w ksiegach i prezentacji w sprawozdaniu finanso-
wym”. W zwigzku z powyzszym, definicje przedstawiane w re-
gulacjach rachunkowoéci zawezaja zakres badan jedynie
do ,,fworu powstajgeego w momencie nabycia przedsiebiorstwa
lub zorganizowanej jego czesci” (Kasiewicz i in. 2006; Kotyla
2009; Marcinkowska 2008; Michalczuk 2007; Sawicka 2009;
Swiderska 2008; Wojcik-Jurkiewicz 2009).

Bez watpienia kluczowe zalozenia schematu raportowania
o skladnikach niematerialnych pozostaja sprzeczne ze stan-
dardami rachunkowosci finansowej, poniewaz wymagaja uje-
cia ex ante oraz czesto wykorzystujg trudne do wyceny pieniez-
nej informacje o charakterze jakoéciowym. Problem ten nie

\b\lll"

omija goodwill, obejmujacej ogdt niematerialnych elementéw
ksztaltujacych réznice miedzy catkowitg wartoScig przedsie-
biorstwa a jego wartoécig finansowsa, a tym samym zapelniaja-
cej luke pomiedzy wartoécig rynkowa biznesu a prezentacja
podmiotu w tradycyjnej sprawozdawczosci finansowej. Poja-
wiajace sie podstawy teoretyczne raportowania o skladnikach
niematerialnych, tj. teoria uwiarygodnienia (legitimacy
theory), teoria udzialoweéw (stakeholders theory) badz teoria
sygnalizowania i uzytecznoSci decyzyjnej, sklaniajg organiza-
¢je srodowiskowe, akademickie, a takze doradeéw jak i same
przedsiebiorstwa do wysuwania propozycji nowej sprawozdaw-
czoscl. ,,Sprawozdawczos¢ wartosci” uzupelnia tradycyjny bi-
lans o tzw. ,bilans zasobow niematerialnych”, ktory nie podlega
powszechnie wypracowanym schematom lub rozpowszechnio-
nym wytycznym, natomiast moze pokazywac informacje

o zdolnosciach przedsiebiorstwa do generowania przezen war-

tosci albo informacje o jego pozycji konkurencyjnej. Z uwagi

na brak konsensusu co do charakteru takiego sprawozdania
wyodrebnia sie zasadniczo trzy dominujace podejscia:

1) zachowanie formuly bilansu ksiegowego, co w kon-
sekwencji oznacza zestawienie wartosci wszystkich zaso-
béw niematerialnych,

2) odejscie od jednostronnej (finansowej) formuty opi-
su i zastgpienie jej zestawieniem o charakterze licz-
bowym, jednak bez ograniczania sie wylgcznie do ujecia
monetarnego,

3) zastgpienie zestawien liczbowych badz uzupelnie-
nie ich opisem najistotniejszych zagadnien.
Inicjatyw polegajacych na stworzeniu odrebnych rapor-

tow jest bardzo duzo (m. in. Nawigator Skanii, Monitor ak-

tywow niematerialnych, dunskie sprawozdanie o kapitale in-
telektualnym, platforma warto§ci, wielowymiarowe karty
wynik6w), co zdaniem M. Marcinkowskiej (2008) powoduje,
ze (...) ,przekazywane informacje sq nieporownywalne, a cze-
stokro¢ niezrozumiate lub niewiarygodne dla odbiorcow”.

Swiderska G. (2008) dodaje, ze dopiero wlaczenie odrebnych

raportow do obligatoryjnej sprawozdawczoSci moze zmienié

istniejacy stan rzeczy, poniewaz wowczas to dodatkowe in-
formacje bedg podlega¢ weryfikacji audytora (Kasiewicz

i in. 2006; Marcinkowska 2006; Marcinkowska 2008; Sle-

dzik. 2008, Swiderska 2008; Wallas-Trebacz 2007).

Mimo, ze rozwazania nad goodwill z punktu widzenia ra-
chunkowosci trawajg juz ponad sto lat wciaz nie udalo sie
wypracowac jednego, uniwersalnego standardu regulujacego
0g6l zagadnien zwigzanych z tym ,najbardziej niematerial-
nym sposrod niematerialnych aktywow”. Analizujgc zakrs hi-
storyczny oraz przestrzenny prowadzonych badan oraz ska-
le ich zréznicowania trudno przypuszczac czy, i ewentualnie
kiedy, uda sie wypracowac wspdlne stanowisko w tej sprawie.
Poki co, jak zauwazyli G. Libertore i F. Mazzi (2010) ,,Infor-
macje dotyczqee goodwill postrzegane sq jako rodzaj dzwon-
ka alarmowego, ktory uswiadamia, ze moze zaistniec potrze-
ba zmiany oceny i opinii na temat danej firmy” (Libertore,
Mazzi 2010; Marcinkowska 2006).
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Przypisy

1. Z uwagi na wielosé opracowan z zakresu sprawozdawczo-
sci finansowej w pracy wykorzystano szczegolnie prace
krajowe i zagraniczne opublikowane (z jednym wyjqi-
kiem) po roku 2006.

2. hittp://lwww.finanse.egospodarka.pl/article/article-
print/57053/-1/48, artyktu zamieszczony 18.09.2010

3. Wmodelu stakeholder udziatowcami sq tzw. ,,blockholders”,
tj. udziatowcy posiadajgcy wyjgtkowo duzq ilosé lub wartosé
akgji. W szczegolnosci sq to podmioty takie jak rodzina, pan-
stwo, bank, pracownicy. Ich obecnosé jest stosunkowo trwala,
a ich gtownym zadaniem jest ochrona i zapewnienie trwato-
sci majqtku przy jednoczesnym zaspokojeniu roszczen wierzy-
cieli. W zwiqzku z powyzszym nie sq zainteresowani ujmowa-
niem goodwill w aktywa, ale jak najszybszym jej ,,wyelimino-
waniem”. Z drugiej strony, shareholders, bedqcy tzw. ,,profe-
sjonalnymi inwestorami” zorientowani sq krétkoterminowo,
co sprawia, ze oczekujq natychmiastowych, maksymalnych
zyskow z zaangazowanego kapitalu.

4. M. Bqk zwraca uwage na rozbieznosci w interpretacji pro-
cesow amortyzacji oraz utraty wartosci przez polskie pra-
wo bilansowe i podatkowe. Wystepujgcy rozdzwiek wply-
wa, (...) ,w przypadku 0séb prawnych, na tworzenie odro-
czonego podatku dochodowego oraz wielkosé podatku do-
chodowego i wyniku finansowego netto”.

5. Na przykiad zasada wiernego i rzetelnego obrazu, zasada
przewagi tresci nad formgq, zasada ostroznej wyceny czy
zasada wspotmiernosci przychodow i kosztow.

6. W 2005 r. MSR 22 zastgpiony zostal przez MSSF 3 ,,Potq-
czenia jednostek gospodarczych”.

7. Wedtug nowego MSSF 3 wartosé firmy powstala
przy przejeciu ma nieograniczony okres ekonomicznej uzy-
tecznosci, a wiec nie dokonuje sie juz od niej systematycz-
nych odpisow amortyzacyjnych (§ 55). Natomiast zgodnie
z MSR 36 ,Utrata wartosci aktywow” nalezy bezwzgled-
nie corocznie sprawdzié, czy nie utracita wartosci, i doko-
naé w zwigzku z tym odpowiednich odpisow.

Katarzyna Szumowska jest pracownikiem naukowym
Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego.
Recenzja prof. Mieczystaw Prystupa.
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ROZPORZADZENIE UE W SPRAWIE EFEKTYWNOSCI ENERGETYCZNE]
ORAZ FINANSOWANIA DLA BUDYNKOW

KROK W KIERUNKU ]
NOWEJ GOSPODARKI NIERUCHOMOSCIAMI

Michael MacBrien

Budynki ,,zielone” lub ,ekologiczne” sg nadal w wigkszo-
§ci budowane w ramach elitarnych, prestizowych inwestycji
na siedziby firm albo sg produktem $wiatlego zarzadzania
korporacyjnego, jezeli czolowe fundusze poinstruujg swoje
spotki zarzadzajace nieruchomo$ciami, aby zajmowaly sie
wylacznie nowatorskimi budynkami ekologicznymi. Nieste-
ty, w ten sposob sytuacja na rynku sie nie zmieni, zwazywszy,
ze wiekszo§¢ zasobéw budowlanych nie nalezy do funduszy
ani do duzych spotek zarzadzajacych nieruchomo$ciami. Za-
soby budowlane sktadajg sie z budynkow zajmowanych przez
wlaécicieli lub budynkéw prywatnych i sogjalnych przezna-
czonych na wynajem oraz duzej liczby budynkéw komercyj-
nych ,nizszej klasy”. Do pewnego stopnia ekologia jest na-
rzucana odgérnie, jednak jest to proces powolny.

Jedynym elementem przynoszacym zmiany jest wprowa-
dzenie obowigzkowych przepiséw dotyczacych catego zasobu
budowlanego duzej populacji, tj. UE.

Czynnikiem decydujgcym jest surowe prawo...

UE dazy do efektywnosci energetycznej budynkéw od po-
nad dziesieciu lat. Jednak zmotywowana faktem, ze budynki
sg odpowiedzialne w sumie za 36% emisji substancji weglo-
pochodnych w caltej UE, Unia, ktora jest coraz czeSciej kie-
rowana przez Parlament Europejski, probujac znalezé odpo-
wiednie slowa, niewyraznie co$ sugerujac, starajac sie stwo-
rzy¢ przepisy, ktére nie bylyby zbyt obciazajace, Scisle
wspolpracujac z sektorem nieruchomosci, przygotowata kil-
ka dyrektyw i rozporzadzen ustanawiajgcych wymogi obo-
wigzkowe, ktore wspdlnie moglyby sktadaé sie na mase kry-
tyczna i doprowadzi¢ do zmian.

® Wszystkie nowe budynki, mieszkalne i komercyjne,
maja sie zblizyé do zerowej emisji energii w 2018
roku (publiczne) lub 2020 roku (prywatne).

® Organy panstwowe musza nabywaé wylacznie bu-
dynki efektywne energetycznie. Jezeli budynki na-
bywane przez rzad musza by¢ efektywne energetycznie,
czy nie bedzie to mie¢ wplywu na poziom efektywnosci
energetycznej budynkéw wynajmowanych w sektorze pu-
blicznym, a takze w ramach efektu domina — na budynki
wynajmowane prywatnie?

Obowigzek renowacji budynkow w celu uzyskania
efektywnos$ci energetycznej zostal obecnie rozsze-
rzony na calos¢ zasobow budowlanych (wczesniegj
dotyczyto to tylko budynkéw o powierzchni powyzej
1000 m?). Jednak ma to zastosowanie wylacznie wtedy,
gdy wlasciciel sam zdecyduje sie na dokonanie istotnej re-
nowagji, przy czym ,istotna” oznacza renowacje obejmu-
jaca 25% zewnetrznej czeSci budynku lub poniesienie
kosztow siegajacych co najmniej 25% wartoéci budynku.

Nalozony na panstwa czlonkowskie obowigzek
przewiduje renowacje pod wzgledem efektywnosci
energetycznej 3% zasobow budowlanych nalezg-
cych do Skarbu Panstwa kazdego roku. Takie reno-
wacje muszg by¢ zrealizowane bez wzgledu na to, czy zo-
staly one przez rzady zaplanowane, czy tez nie.

Obowigzek wykonywania audytoéw energetycz-
nych nalozony na duze spoiki.

Ogolne efektywne opomiarowanie budynkéw do
celow naliczania oplat.

Firmy dostarczajace energie elektryczng majg za
zadanie zapewnié¢ uslugi energetyczne, ktore
zmniejsza zuzycie energii przez klientow w lacz-
nym zakresie odpowiadajacym 1,5% rocznej sprze-
dazy energii przez te firmy.

Swiadectwa energetyczne dla wszystkich budyn-
kow wystawionych na sprzedaz lub przeznaczo-
nych na wynajem ze wskaznikiem (A, B itp.) pojawia-
jacym sie we wszystkich ogloszeniach.

Kontrole instalacji grzewczych, chlodniczych i wentyla-
cyjnych.

Obowiazek nalozony na panstwa czlonkowskie za-
jecia sie zagadnieniem ,,rozdzialu zachet” pomie-
dzy wlascicieli, najemcow i wspoétwlasScicieli. Z po-
wodu takiego rozdzialu kazda ze stron waha sie, czy wpro-
wadzi¢ rozwigzania efektywne energetycznie, obawiajac
sie, ze glownym beneficjentem stanie si¢ inny podmiot.
Panstwa czlonkowskie musza ustali¢ cele oszczednosci
energii na 2020 rok, przy czym ustalenia te majg zostac
przedstawione Komisji w kwietniu 2013 roku.
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® Panstwa czlonkowskie muszg rowniez wypracowaé¢ dlu-
goterminowa strategie mobilizacji inwestycji
w renowacje krajowych zasobow budynkow mieszkal-
nych i komercyjnych, publicznych i prywatnych, co obej-
muje ustalenie oszczednych rozwigzan w zakresie reno-
wacji w zaleznoSci od rodzaju budynku i strefy klimatycz-
nej, a takze wprowadzenie zasad polityki oraz miar
stymulujacych gruntowng renowacje budynkow.

® Minimalne poziomy energii pochodzacej ze zrodel
odnawialnych w nowych i odnawianych budyn-
kach.

o Efektywne energetycznie prace budowlane oraz
surowce i materialy wtorne.

® [ wkrotce — wysokowydajne kotly i podgrzewacze wody.

Wszystkie te wymogi beda obowigzywaé populacje skla-
dajaca sie z ponad 500 milionéw ludzi oraz wszystkie pan-
stwa kandydujace do Unii Europejskie;j.

Rola Europejskiej Federacji Nieruchomosci (The European
Property Federation) w procesie legislacyjnym

Czlonkowie EPF, czyli krajowe stowarzyszenia nierucho-
mosci, obejmujg niewielkich wlaScicieli budynkow mieszkal-
nych, firmy inwestujace w nieruchomoéci oraz firmy dewelo-
perskie. Federacja skupia rowniez interesy w zakresie nieru-
chomoéci inwestoréw instytucjonalnych, ktorzy sluzg
organizacji swoimi strukturami oraz wiedza, niezbednymi do
Scistej wspolpracy z Komisjg Europejska, Parlamentem Eu-
ropejskim oraz rzgdami panstw cztonkowskich. Poczatkowo
EPF zajmowala sie zapewnieniem, ze $wiadectwa energe-
tyczne oraz wymogi dotyczace renowacji sg zgodne z mozli-
woSciami zarzadzania nieruchomosciami, jednak z czasem
Federacja stala sie oredownikiem ambitnych zasad polityki,
obejmujacych istotne wsparcie dla planéw Komisji w zakre-
sie rozszerzenia wymogoéw efektywnej energetycznie reno-
wacji wszystkich budynkow, nie tylko tych o powierzchni
przewyzszajacej 1000 m2. Ponadto, niezadowolona z rozpo-
rzadzenia UE pozwalajacego na wystawianie Swiadectw
energetycznych réznigcych sie zawartoscia i jakoscig w za-
leznoéci od panstwa, Federacja wymogla na Parlamencie
przeglosowanie prawa wymagajacego od Komisji Europej-
skiej dobrowolnych europejskich éwiadectw energetycznych
dla budynkéw innych niz mieszkalne, aby paneuropejscy in-
westorzy mogli wprowadzié globalne zarzadzanie efektywno-
§cig energetyczng posiadanych nieruchomosci.

Wszystkie te inicjatywy sa wspierane finansowa-
niem.

Wiladze europejskie uznaty, ze rozporzadzenie wymaga fi-
nansowania i pomimo kryzysu, zapewniajg one:

1. Finansowanie bezposrednio przez Komisje wielo-
narodowych projektéw poprzez Program ,Inteli-
gentna Energia - Europa”, ktéry przewiduje w okresie
finansowania 2014-2020 istotny wzrost poprzednio ofero-
wanej kwoty 730 mln EUR na projekty, ktore przyczynia-
ja sie do praktycznego wdrozenia rozporzadzenia UE.

2. Finansowanie przez Europejski Bank Inwestycyj-
ny zostalo niedawno podwojone — do 1,5 mld EUR.

3. Fundusz Strukturalny i Fundusz Spdjnosci UE:
W ramach negocjowania budzetu na lata 2014-2020 Ko-
misja zaproponowala wydzielenie 17 mld EUR z prze-
znaczeniem na efektywnos¢ energetyczna i odnawialne
zrodla energii, przy czym jednym z priorytetow inwesty-
cyjnych bedzie ,infrastruktura publiczna i sektor miesz-
kaniowy”. Wedlug najnowszych doniesien, Parlament
Europejski, ktory obecnie wspdlnie z Radg zarzadza bu-
dzetem, pragnie przeznaczy¢ 20% z catej kwoty 500 mld
EUR Funduszu Strukturalnego i Funduszu Spdjnosci
na przeksztalcenia energetyczne.

Wydaje sie, ze jest to duza kwota, czy bedzie ona jednak wy-
starczajaca na wykonanie kroku naprzéd? Rzad litewski obli-
czyl, iz potrzebuje 13 mld EUR na renowacje krajowych zaso-
béw budowlanych. Obecnie otrzymuje 227 min EUR z Unii Eu-
ropejskiej. Przewodniczacy Dziatu Efektywnosci Energetycznej
Komisji twierdzi, ze kazdego roku nalezy wyda¢ 100 mld EUR
na efektywno$é energetyczna, przy czym 60-70 mld EUR mu-
si by¢ przeznaczone na wszystkie rodzaje budynkow. Wydaje
sie, Zze nawet przy najlepszych zalozeniach budzeto-
wych, organizacje finansujace, banki, wlasciciele bu-
dynkéw, inwestorzy, deweloperzy i rzeczoznawcy mu-
sza wspoélnie wypracowa¢ plan dzialania.

Naprawde powinniSmy wszyscy dazy¢ do porozumienia
w zakresie ogolnych metod dzialania i wytycznych, ktore moz-
na pézniej wdrazaé na poziomie regionalnym. Nad tym wlasnie
pracujemy. Jak tylko plan bedzie gotowy, calos¢ ruszy z miejsca.

Michael MacBrien jest dyrektorem ge-
neralnym Europeijskiej Federacji Nierucho-
mosci i doradcq Europejskiej Grupy Rze-
czoznawcdw Majgtkowych TEGoVA.
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RZYMSKI SZCZYT RZECZOZNA WCOW MAJATKOWYCH
POSWIECONY KRYZYSOWI W EUROPIE

Krzysztof Grzesik

W dniach 9-10 listopada w Rzymie odbylo sie spotkanie przedstawicieli 37 stowarzyszen rzeczoznawcow
majqgtkowych z 20 krajow europejskich oraz USA (Appraisal Institute), w trakcie ktorego rozmawiano o kryzysie
finansowym na kontynencie oraz o reakcjach na wyzwania stojgce przed profesjq rzeczoznawcy na niepewnym. i
nekanym kryzysem rynku. Konferencje prowadzit Antonio Cabras z GEOVAL.

Pierwszego dnia wloskie stowarzyszenie rzeczoznaw-
cow GEOVAL bylo gospodarzem Europejskiej Konferencji
Wyceny poéwieconej lokalnym i europejskim problemom,
przed ktorymi staja osoby wykonujace zawdd rzeczoznawecy.
Prelegentami byli miedzy innymi prezes i wiceprezes
TEGoVA Roger Messenger i Krzysztof Grzesik oraz
przewodniczacy Rady Europej-
skich Standardow Wyceny John
Hockey. Glos zabralo takze wie-
lu znakomitych delegatéw repre-
zentujacych miejscowe Srodowi-
ska, w tym prezes GEOVAL Pier
Giuseppe Sera, Angelo Pep-
petti z Wiloskiego Stowarzysze-
nia Bankieréw, Antonio Benve-
nuti z CNGeGL i Luke Brucato
z CRIF Certification Services.
Doskonalym  wprowadzeniem
w klimat konferencji byto wysta-
pienie Thierry’ego Vissola,
Specjalnego Przedstawiciela przy
Dziale Mediow i Komunikacji Dy-
rekcji Generalnej ds. Komunika-
¢ji (DG COMM) w Przedstawi-
cielstwie Komisji Europejskiej we
Wiloszech, ktéry zaprezentowal
rzetelng analize genezy kryzysu
w Europie.

Wspolnym mianownikiem dla
poszczegdlnych wystapien byta
opinia, ze samo okreélenie kwoty
odpowiadajacej rynkowej warto§ci
wycenianego majatku nie wystar-
cza juz jako wynik pracy rzeczoznawcy. Na wspolczesnym,
niepewnym rynku, wielu klientéw oczekuje bardziej szczego-
fowej analizy, komentarza eksperta oraz porady dotyczacej
trendéw rynkowych i analizy ryzyka w odniesieniu do wyce-
nianej nieruchomogci.

Podkreslono takze znaczenie Europejskich Standardéw
Wyceny, jak réwniez dalsze zapotrzebowanie na szczegotowe

standardy krajowe uwzgledniajace specyfike lokalnych ryn-
kow nieruchomosci, kultury i uregulowan prawnych. W tej
kwestii zauwazono, ze GEOVAL, CNGeGL i IsIVI jako czlon-
kowie TEGoVA odgrywaja wazng role w budowaniu krajo-
wych standardéw przeprowadzania wycen. Szczegdlng uwa-
ge zwrocono takze na opublikowanie ,,Codice delle Valutazio-
ni Immobiliari” przez Techoborsa
oraz autorytatywnych wytycz-
nych wyceny nieruchomosci dla
potrzeb kredytowania przez Wio-
skie Stowarzyszenie Bankowosci.
Na uwage zasluguje tez podjeta
przez GEOVAL i CNGeGL préba
opracowania standardu zbierania
danych o nieruchomosciach oraz
utworzenia krajowej bazy danych
o nieruchomosciach. Te ostatnig
kwestie przedstawil na konferen-
cji Roberto Suares z IVS Data.

W zwigzku z zapotrzebowa-
niem na krajowe standardy wyso-
kiej jakoéci zauwazono, ze po opu-
blikowaniu Europejskich Stan-
dardéw Wyceny 2012 wszystkie
wieksze stowarzyszenia rzeczo-
znawcow we Francji wspolnie wy-
daly nowa czwarta edycje ,,Charte
de I’Expertise en Evaluation Im-
mobiliére”.

Prelegenci zwracali uwage, ze
o ile uznawane w skali miedzyna-
rodowej standardy wyceny (IVS,
EVS i RICS) sa w duzej mierze
spojne, o tyle w kazdym z tych dokumentéw nacisk potozono
na inne aspekty. Na przyktad Europejskie Standardy Wyce-
ny dotycza wylacznie wyceny nieruchomosci i zawieraja uni-
katowy komentarz do europejskiego prawa wplywajacego
na rynki nieruchomosci w Europie oraz zawdd rzeczoznaw-
cy. Stanowia one zatem doskonaly material referencyjny
i wskazéwke dla rzeczoznawcéw w Europie oraz ich klien-
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tow, a takze dla krajowych stowarzyszen — zwlaszcza tych,
ktére podejmujg probe opracowania krajowych standardéw.

Niektorzy prelegenci wyrazali poglad, ze o ile obecny
kryzys jest Zrodtem presji na honoraria rzeczoznawcow
i zmusza wielu z nich do poszukiwania pracy w innych bran-
zach, o tyle stanowi on doskonalg okazje do podnoszenia
rangi i statusu profesji rzeczoznawcy, zar6wno na poziomie
krajowym, jak i ogélnoeuropejskim. W zwigzku z tym Pro-
gram Uznanego Europejskiego Rzeczoznawcy (Recognised
European Valuer - REV) TEGoVA odegrat wazna role w wy-
kazaniu wysokiej jakosci praktyki wyceny w 13 krajach, kto-
re dotychczas przystapily do programu mimo réznic w ich
systemach kwalifikacji rzeczoznawcow. W ciggu czterech
lat, jakie upltynely od wprowadzenia programu REV, liczba
Uznanych Europejskich Rzeczoznawcow przekroczyta 1700.
Najwiecej z nich pracuje w Niemczech (882), Polsce (255),
Grecji (190) i Francji (147).

Debate kontynuowano wieczorem w ramach seminarium
zatytulowanego ,,Nowa rola niezaleznego eksperta w $wietle
kryzysu finansowego, wynikéow funduszy nieruchomosci,
warto§ci bankowo-hipotecznej oraz ratingu nieruchomo$ci
i rynku”. Wydarzenie, ktérego gospodarzem byt IsIVI, otwo-
rzyla Sara W. Stephens, prezes Appraisal Institute z USA.
Przemawiali takze miedzy innymi: prezes IsIVI Enrico
Campagnoli, Gianlucca Mattarocci z Uniwersytetu Tor
Vergata w Rzymie, Francesco Dialti z Farley & Williams,
Elena Designore REV z Il Punto Real Estate Advisor oraz
Claudio de Simone REV.

Nastepnego dnia rekordowa liczha 67 delegatéw zebrata
si¢ na Jesiennym Walnym Zgromadzeniv TEGoVA w Hotel
Bernini.

Po wystapieniu prezesa Rady EVS Johna Hockeya
i Jeremy’ego Moody z CAAV Zgromadzenie przeanalizo-
walo nowe tematy do rozpatrzenia przez Rade Europejskich
Standardéw Wyceny, takie jak: niepewnos¢ w wycenie, wyce-

na nieruchomosci rolnych oraz nowe reguly podawania go-
dziwej wartoSci wedlug standardu IFRS 13. Michael Mor-
ris z AFREXIM wyglosil przeméwienie na temat kontrower-
sjii wokot IFRS 13, a Wolfgang Kélberer z VDP przedsta-
wil przeglad propozycji zmian w europejskich przepisach
dotyczacych wyceny.

Doradca TEGoVA Michael MacBrien poinformowal
Zgromadzenie o nowych, regulujacych szereg aspektéw prze-
pisach UE zwigzanych z efektywnoécig energetyczng budyn-
kow, ktore niewatpliwie beda mialy znaczacy wplyw na ry-
nek nieruchomogci.

Bernhard Bisschoff z BVS zainicjowal temat progra-
mu Uznanego Europejskiego Rzeczoznawcy (REV). Kilkoro
delegatow podkreslalo znaczenie wykorzystania tego progra-
mu do podnoszenia jako§ci operatéw szacunkowych.

Reiner Lux, Dyrektor Zarzadzajacy niemieckiej agencji
ds. certyfikacji rzeczoznawcow Hypzert, przedstawit inicja-
tywe opracowania uslug dodanych dla Uznanych Europej-
skich Rzeczoznawcow, w tym bazy danych rynku nierucho-
moéci oraz prac naukowych poswieconych réznym sektorom
rynku nieruchomosci.

Walne Zgromadzenie powitalo trzech nowych czltonkow:
Institute of Professional Auctioneers and Valuers (IPAV)
z Irlandii, Bureau for Court Expertise (BSV) z Republiki Ma-
cedonii oraz PeopleCert (organ certyfikujacy) z Gregji (czlo-
nek-obserwator).

Na zakonczenie Zgromadzenie podziekowalo Sarze Ste-
phens, odchodzacej prezes Appraisal Institute, za jej wktad
i wspieranie prac TEGoVA. Pani prezes przedstawita swoje-
go nastepce Kena Wilsona oraz Dyrektora Naczelnego Ap-
praisal Institute, Fredericka Grubbe. Z satysfakcja nalezy
zauwazy¢ intensyfikacje owocnej wspotpracy TEGoVA z Ap-
praisal Institute, ktéra daje nadzieje na kontynuacje bliskich
zwigzk6éw miedzy tymi organizacjami w najblizszych latach.

Nastepne Walne Zgromadzenie TEGoVA odbedzie sie
w Brugii (Belgia) w dniach 17-18 maja 2013 .
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RYNEK NIERUCHOMOSCI W TROJMIESCIE W 2012 R.

Henryk Jankowski

Pierwszy kwartal roku 2012 r. przyniost wzgledng row-
nowage na rynku nieruchomos$ci. Pod koniec roku ceny
mieszkan, doméw i dzialek budowlanych powoli spadaty.
Od lata 2008, kiedy obserwowano szczyt mieszkaniowej hos-
sy, mieszkania w 15 najwiekszych polskich miastach potania-
ly érednio o 14%, a domy i dzialki od 6-8%. W ostatnim
kwartale 2012 r. spadki cen transakcyjnych nieco przyhamo-
waly, jedynie w Gdansku i Gdyni obserwujemy tendencje
spadkowe. Jak przewiduje wiekszosé analitykéw, wyraznej
poprawy sytuacji na rynku nieruchomoéci nalezy sie spodzie-
waé dopiero w 2014 .

RYNEK LOKALI MIESZKALNYCH
Rynek pierwotny

Koniec roku 2011 r. charakteryzowal sie wzrostem réz-
nych inwestycji oferujacych powierzchnie mieszkalne w no-
wopowstatych budynkach na osiedlach z pelng infrastruktu-
ra techniczng oraz charakteryzujacych sie atrakcyjng lokali-
zacja. Pomimo dynamicznego rozwoju rynku pierwotnego,
z poczatkiem roku 2012 zaobserwowano znaczne zmniejsze-
nie iloéci transakecji sprzedazy lokali mieszkalnych oraz
spadku ich cen w Trdjmiescie.

Srednie ceny za 1 m? lokali mieszkalnych na rynku
pierwotnym. Transakcje zawarte w 2012 r.

Gdarnsk, Srednie ceny
nazwa Nazwa inwestycji za 1 m? netto
dzielnicy (rynek pierwotny)
Chetm Osiedle Pogodne 4619zt
Ujescisko Osiedle Piastéw 4.926 zt
Osowa Osiedle Energooszczedne 5.069 zt
ﬂf;f;é Mysliwska Park 5.970 21
Suchanino Kamienica Francuska 5.593 zt
Przymorze Avangard Apartamenty 7.176 2t
(Garnizon)
Jelitkowo Neptun Park 12.903 zt

W 2012 r. planuje sie oddaé¢ do uzytku ok. 6.400 nowych
mieszkan, z czego mieszkania sprzedane stanowia ok. 51%.
Srednia cena mieszkan maleje od 2011r. i wynosita na koniec
I pétrocza 2012 r. 6.060 zl/m2. Obecnie dominujg mieszkania
0 podstawowym standardzie ponizej 5.400 zl/m?2.

W zwigzku z zapowiadanym zakoficzeniem programu
,Rodzina na swoim” nalezy spodziewac sie ponownego wzro-
stu liczby transakeji pod koniec 2012 r.

W przyszlym roku ,, Rodzine na swoim” ma zastgpi¢ nowy
program ,Mieszkanie dla mlodych”. Bedzie on jednak dostepny
tylko dla nabyweow nowych lokali. Limity wiekowe beneficjen-
tow beda tez bardziej rygorystyczne, a doplaty nizsze niz w ,Ro-
dzinie na swoim”. W efekcie, najprawdopodobniej popularno§é
nowego programu doplat bedzie mniejsza niz poprzedniego.

Osiedle Neptun Park

Zrédto: materiaty reklamowe inwestora

Rynek wtorny

Ceny lokali na rynku wtérnym spadty §rednio w ciggu ro-
ku o 3-6% i taka tendencja utrzyma sie réwniez w roku
2013. Najbardziej powszechne sg lokale spetniajace kryteria
konczacego sie programu ,Rodzina na swoim”, latwiej jed-
nak znalezé taka oferte na rynku pierwotnym. Najlepiej
sprzedajg sie mieszkania 1-2 pokojowe, do 40-50 m?. Trans-
akcji jest stosunkowo niewiele z uwagi na trudnosci w uzy-
skaniu kredytu.

Jest coraz wieksza konkurencja ze strony rynku pierwot-
nego, gdyz ofert mieszkan jest bardzo duza, a ceny sprzeda-
zy zblizajg sie do cen transakcyjnych na rynku wtérnym.

Srednie ceny za 1 m? lokali mieszkalnych na rynku
wtornym. Transakcje zawarte w 2011 r. i 2012 r.

Gdansk - srednie ceny za 1 m?
IV kwartat 2011 r. 5.276 7t
I kwartat 22?)1? : Zzgz ::
II kwartat 22?)1? : Zizg Z}l
11 kwartat ‘Zgﬁ : z-gg: ;l
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Na wynajem

Stawki za wynajecie lokali sg w zasadzie stabilne. Naj-
wiecej chetnych jest nadal na lokale 1-2 pokojowe z osobng
kuchnia, umeblowane i dobrym dojazdem, w cenie do 1.300
zlotych miesiecznie, a na mieszkania 3-pokojowe do 1.800 zt
na miesigc. Popyt na apartamenty jest stosunkowo niewiel-
ki, glownie ze strony kadry kierowniczej i obcokrajowcow.
Ceny najmu duzych apartamentéw siegaja ok. 5.000 zt mie-
siecznie. Wobec mniejszej liczby udzielanych kredytéw oraz
zakonczenia sie w 2012 roku projektu ,,Rodzina na swoim”
przewiduje sie, ze stawki najmu lokali mieszkalnych
w 2013 r. beda rosty.

DOMY

Ceny domoéw spadly w ciggu roku w niewielkim stopniu —
ok. 3-4%. Transakcje dotycza najczeSciej matych nierucho-
mosci do 100 m? powierzchni uzytkowej. Najnizsze ceny ma-
ja tzw. klocki z lat 70-ych i 80-ych. Na sprzedaz domu czeka
sie co najmniej dwa lata. Domy z rynku wtérnego konkuruja
z coraz wiekszg ofertg deweloperow, ktorzy realizujg projek-
ty polegajace na budowie doméw mieszkalnych na obrzezach
miast z dobrg komunikacjg do centrum miasta. Podobne ten-
dencje spadku cen doméw prognozowane sg na rok 2013.

Najwieksza ilo&¢ rozpoczetych inwestycji przez dewelope-
réw, polegajacych na budowie budynkéw mieszkalnych jed-
norodzinnych, jest realizowana na terenach potudniowo-za-
chodnich dzielnic Gdanska, m.in. Kowalach, Lostowicach.

Najblizej potozonymi w stosunku do centrum miasta sg
nowe osiedla wchodzace m.in. w sklad dzielnic takich jak:
Piecki i Migowo (realizowane osiedle budynkow mieszkal-
nych w zabudowie szeregowej przy ul. Mysliwskiej), More-
na (Wrébla Staw, osiedle budynkéw mieszkalnych w zabu-
dowie szeregowej z pelng infrastruktura techniczng oraz
Osiedle Stoneczna Morena). Planowanymi inwestycjami sg
osiedla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabu-

~ Osiedle Stoneczna Morena
Zrédto: materiaty reklamowe inwestora

dowie bliZzniaczej polozonymi w pasie nadmorskim m.in.
w Jelitkowie — Sea Apartments oraz Osiedle Nadmorskie,
osiedle budynkow wielorodzinnych jak i budynkow miesz-
kalnych jednorodzinnych w zabudowie blizniacze;j.

DZIAtKI

Przewiduje sie obnizki cen gruntu w ciggu roku érednio
0 5-6 %. Najwiekszym zainteresowaniem ciesza sie grunty
uzbrojone o pow. do 1.200 m? w rejonach podmiejskich
oraz 500-800 m? w granicach miasta, z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w odleglosci do 20 km
od centrum. Przecietne ceny 1 m? dzialek gruntowych poto-
zonych w TréjmieScie ksztaltujg sie w granicach 480-600 z1.

BIURA NA WYNAJEM

Sredni czynsz wywolawczy za wynajem biura wynosi
14-15 euro za m? miesiecznie. Trdjmiasto jest najwiekszym
w poéInocnej Polsce rynkiem biurowym w kraju, z czego 50%
zasobow skupia sie w Gdansku, a ok. 40% w Gdyni. Zasoby
powierzchni biurowej w TrdjmieScie wynoszg obecnie
ok. 370 tys. m2 Udzial niewynajetej powierzchni biurowej,
tzw. wspétezynnik pustostanéw, wynosi ok. 10%. Aktualnie
w TrdojmieScie powstaje ok. 80 tys. m? powierzchni biurowej,
z czego 73 tys. m? w Gdansku, w tym Olivia Point, Olivia To-
wer w ramach centrum biznesowego Olivia Business Centre
o0 lacznej pow. biurowej 23,80 tys. m?, Alchemia, Centrum
Biurowe Neptun oraz Garnizon.biz, a w Gdyni Panorama
Business & Retail Park.

a
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_ Kompleks budynkéw Alchemia
Zrédto: materiaty reklamowe inwestora

Do najwazniejszych inwestycji, ktére bedg mialy wplyw
na zagospodarowanie terenoéw przyleglych oraz zmiany
w komunikacji, jest realizacja najnowocze$niejszego wielo-
funkcyjnego zespotu siedmiu budynkéw Alchemia. Budowa
przewiduje rozbudowe kompleksu uczelni (Uniwersytetu
Gdanskiego) oraz stworzenie nowego polaczenia obszaru
Uniwersytetu Gdanskiego z m.in. inwestycja mieszkaniowg
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polozong po drugiej stronie torow kolejowych, poprzez nowe
przejscie do przystanku Szybkiej Kolei Miejskiej — Gdansk
Przymorze Uniwersytet.

HOTELE

W TrdjmieScie funkcjonuje siedem hoteli 5 — gwiazdko-
wych i dziesie¢ 4 - gwiazdkowych. W ciggu ostatnich lat od-
dano dwa hotele z tzw. wyzszej p6lki o liczbie ponad 100 po-
koi. W Sopocie Mera Hotel & Spa (4 — gwiazdkowy, 145 po-
koi), oraz Sheraton (5 — gwiazdkowy, 189 pokoi).

W Gdansku w okresie od czerwca do sierpnia 2012 r. ce-
ny wynajecia pokoi hotelowych wzrosty o 85%. Na rezultat
tak duzych wzrostow cen pokoi w okresie trzech letnich
miesiecy mialy wplyw skokowe stawki uzyskiwane w hote-
lach w okresie Euro 2012. W pozostalych dwéch miesig-
cach po Euro 2012 ceny spadly, jednak wysoka §rednia dy-
namika pozostala.

Jak wynika z informacji Glownego Urzedu Statystycznego
- w lipcu 2012 r. w obiektach noclegowych w Polsce noco-
walo 0 9,4 proc. goSci zagranicznych, wiecej niz w lipcu 2011 r.

BUDOWY ROKU

Stadion Pitkarski PGE Arena zostal nagrodzony w kon-
kursie ,,Budowa Roku”. Stadion uznano za jedng z najpiek-

nigjszych inwestycji wzniesionych w Polsce w roku 2011 r.
Takze w tym samym konkursie obiekty wybudowane
w Gdansku zostaly nagrodzone: w kategorii budynki miesz-
kalne realizowane w ramach kompleksu Garnizon Lo-
fty&Apartamenty, Nadmorski Dwor oraz Rezydencja Mari-
na; w kategorii obiekty uzytecznoéci publicznej obiekt przy
ul. 3 Maja 9 - Sad; w kategorii budynk6w mieszkalno-ustu-
gowych budynek Transatlantyk w Gdyni.

Henryk Jankowski jest rzeczoznawcq majgtkowym, cztonkiem
Pomorskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcédw Majgtkowych.

PISMO PFSRM
DO MINISTRA SPRAWIEDLIWOSCI JAROStAWA GOWINA

Szanowny Panie Ministrze

W zwiazku z przestanym projektem zalozen projektu
ustawy o bieglych sagdowych przedstawiamy ponizej uwagi
§rodowiska rzeczoznawcoéw majatkowych, petnigcych jedno-
cze$nie funkcje bieglych sagdowych z zakresu wyceny nieru-
chomosci, nalezacych do stowarzyszen sfederowanych w Pol-
skiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.
Federacja skupia 24 stowarzyszenia (podmioty prawne) re-
prezentujace ponad 3600 rzeczoznawcéw posiadajgcych
uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomo-
§ci nadane w trybie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomoS$ciami (tekst jedn. Dz. U. nr 102
poz. 651 z 19 maja 2010 r. ze zm.)

Znaczna czeéc rzeczoznawcow bedacych czlonkami sfede-
rowanych stowarzyszen pelni funkcje bieglych sadowych
z zakresu wyceny nieruchomoéci.

Ponizej zamiescilismy w kilku grupach tematycznych ze-
brane uwagi bedace wynikiem przeprowadzonej konsultacji
§rodowiskowej.

Uregulowanie statusu biegtych sqdowych

Jeste§émy za utrzymaniem obowigzujgcej zasady powo-
tywania bieglych sadowych przez prezeséw sadéow okrego-
wych na czas okre§lony, to znaczy piecioletni, z mozliwoScig
potwierdzenia statusu rzeczoznawcy po tym okresie w dro-
dze ponownego ustanowienia korzystajacego z procedury
Uproszczonej.

7 duzym zadowoleniem przyjmujemy propozycje ochro-
ny prawnej bieglego w trakcie pelnienia czynnosci, ale po-
stulujemy by obja¢ osoby pelnigce te funkcje takze ochrong
po wypetnieniu ich czynnoéci, a w trakcie trwania procesu
sadowego.

Wylaczenie odpowiedzialnosci cywilnoprawnej biegtego
za wydang opinie wobec o0séb trzecich jest takze wtasci-
wym krokiem. JesteSmy za umozliwieniem ujawniania
przez biegltych w informacjach reklamowych (ksigzki tele-
adresowe, wizytowki, strony internetowe) faktu pelnienia
obowigzkow bieglego jako informacji o pozycji zawodowe;j
rzeczoznawcy.
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Istnienie ogélnodostepnych list bieglych sadowych, pro-
wadzonych w systemie elektronicznym uwazamy za wskaza-
ne i bardzo cenne, istnieje jednak problem czysto techniczny,
dotyczacy aktualizowania tych wykazow.

Wymagania stawiane kandydatom na biegtych

W zakresie wyceny nieruchomosci rzeczoznawcy majat-
kowi, cheacy petnié funkcje bieglych sadowych, powinni wy-
kazaé sie minimum piecioletnim, czynnym uprawieniem za-
wodu rzeczoznawcy, co powinno by¢ potwierdzane ich
oéwiadczeniem o wykonaniu minimalnej, wskazanej przez
ustawe ilo$ci wycen w okresie ostatnich trzech lat i posiada-
niem wymaganego przez ustawe o gospodarce nieruchomo-
§ciami ubezpieczenia od OC z tytutu wykonywania zawodu
za okres wymienionych pieciu lat.

Obserwujemy bowiem sytuacje, ze gléwnie ze wzgledu
na aktualng sytuacje gospodarcza, osoby uzyskujace upraw-
nienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci,
pierwsze kroki kierujg do sadow celem uzyskania wpisu na
liste bieglych. Uwazamy, ze ze wzgledu na specyfike funkcji
bieglego sgdowego, nie powinno to by¢ miejsce zdobywania
pierwszych do$wiadczen zawodowych. Zauwazamy, ze
w wiekszoéci przypadkéw sady podzielajg nasz poglad.

Procedury weryfikujgce wiedze i kwalifikacje biegtych

Znajdujacy sie w projekcie zapis o tresci: ,,Dodatkowo
cze$é kandydatow na bieglych sadowych legitymuje sie bar-
dzo dobrze udokumentowanymi kwalifikacjami (egzaminy
panstwowe, aktualne certyfikaty dopuszczajace do wykony-
wania okreslonych zawodow) oraz praktyka zawodowa, co
pozwala zrezygnowac z dodatkowego opiniowania przez ko-
misje badz eksperta” — pozwala nam uwazac, ze rzeczoznaw-
cy legitymujacy sie potwierdzeniem nadania uprawnien za-
wodowych nie podlegaliby dodatkowej weryfikacji przez pro-
ponowane w projekcie czynnoSci ekspertow lub komisji.
W zakresie rzeczoznawstwa majatkowego wydaje sie by¢ bar-
dzo problematycznym, uwzgledniajac aktualny stan regula-
¢ji prawnych dotyczacych tego zawodu, Stworzenie nowych
norm potwierdzajacych posiadanie odpowiednich kwalifika-
cji zawodowych.

Odnoénie programow ksztalcenia bieglych, stwierdzamy,
ze rzeczoznawcy majatkowi podlegaja obowigzkowi systema-
tycznego ksztalcenia zgodnie z zapisami art. 175 ust. 2 usta-
wy o gospodarce nieruchomog$ciami i rozporzadzeniem Rady
Ministréw z 17 kwietnia 2008 r. w sprawie stalego doskona-
lenia zawodowego przez rzeczoznawcow majgtkowych
(Dz.U. 80 poz. 475). Na mocy tych zapiséw rzeczoznawcy sg
zobowigzani uczestniczy¢ w szkoleniach zapewniajacych mi-
nimum 24 godziny edukacyjne ksztalcenia (w postaci semi-
nariow i kursow) co zapewnia rzeczoznawcy biezacy dostep
do aktualnego stanu regulacji prawnych i zgodnej z prakty-
ka wycen metodologig ich prowadzenia.

Dodatkowo, na poziomie PFSRM sa prowadzone specjal-
ne szkolenia rzeczoznawcow pragnacych ubiegac sie o status

bieglych sadowych, o szkoleniach tych i ich zakresie informo-
walisémy Sady.

W naszej opinii wyczerpuje to temat statego podnoszenia
kwalifikacji w zakresie wycen praw do nieruchomoéci. Uwa-
zamy, ze niezbedne jest podnoszenie wiedzy biegtych w za-
kresie prawa procesowego, przystugujacych im praw i obo-
wigzkéw oraz w zakresie postepowania dowodowego. Jako
Federacja jesteSmy w stanie, przy pomocy wskazanych se-
dziéw, zorganizowaé odpowiednie szkolenia. Zainteresowani
jesteSmy rowniez wzajemng (sedziowie-biegli rzeczoznawcy
majatkowi) wymiang do§wiadczen w zakresie postepowan
dotyczacych okre§lania wartoSci nieruchomosci i postepo-
wan sadowych w tym zakresie.

Whprowadzenie instytucji zawieszenia prawa do
wykonywania czynnosci biegtego

Odnosénie instytucji zawieszenia prawa do wykonywania
obowigzkow biegtego sgdowego jesteSmy zdecydowanie prze-
ciwni wprowadzeniu takiej instytucji w przypadku, gdy ,,jest
prowadzone postepowanie dyscyplinarne lub postepowanie
w przedmiocie odpowiedzialnoSci zawodowej, mogacej skut-
kowaé odebraniem uprawnien”.

Rzeczoznawcy majatkowi, zgodnie z art. 178 ustawy o go-
spodarce nieruchomoéciami, podlegaja odpowiedzialnosci za-
wodowej w postepowaniu przed Komisja Odpowiedzialnosci
Zawodowej (KOZ) ustanowiong przy Ministerstwie Transpor-
tu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej. Po wplynieciu skargi
do ministra, w zdecydowanej wiekszoSci przypadkéw nastepu-
je wszczecie postepowania wyjasniajacego przed KOZ. Prowa-
dzenie postepowania wyjasniajacego w zaden sposob nie prze-
sadza jeszcze o jakichkolwiek uchybieniach w wykonywaniu
czynnosci zawodowych przez rzeczoznawce majatkowego. Ma
jedynie na celu zbadanie okolicznosci, bedacych podstawa
wniesionej skargi. Postepowanie wyjasniajace, ze wzgledu
na swoja specyfike, trwajg bardzo dtugo (od kilku miesiecy
do kilku lat, uwzgledniajac tryb odwolawczy od tych postepo-
wan). Wprowadzenie instytucji zawieszenia, gdy tylko trwa po-
stepowanie umozliwi stronom, czy ich reprezentantom, odsu-
wanie od spraw ,,niewygodnych” biegtych pod byle pretekstem,
lub formalnym wstrzymaniem procedury sadowej przez proste,
nie zwigzane z kosztami, skierowanie skargi do Ministra.

Dlatego tez uwazamy, ze bledem byloby wprowadzenie
instytucji zawieszenia bieglego w chwili, gdy jest wszczete
postepowanie wyjasniajace przed KOZ.

Uwazamy, ze wywazonym i uwzgledniajagcym interesy
stron uczestniczacych w postepowaniach, byt zapis pozwala-
jacy na zawieszenie uprawnien bieglego w wyniku pierwszej
decyzji Ministra, orzekajacego zawieszenie czasowe upraw-
nien lub wyzszy wymiar kary, co nie konczy postepowania,
ale moze by¢ interpretowane jako istotny sygnal zastrzezen
co do postepowania rzeczoznawcy.

Ostateczna decyzja Ministra lub prawomocny wyrok sa-
du bylby podstawa do weryfikacji statusu rzeczoznawcy jako
bieglego.
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Praktyczna i wazng kwestia jest problem przeplywu infor-
macji pomiedzy ministrem a sadami. W przypadku, gdy sad
zZwraca sie o ocene postepowania rzeczoznawcy, bedzie o tym
informowany, ale gdy czynnosci rzeczoznawcy nie sg zwigzane
z dzialalnoécia dla postepowania sgdowego, aktualny stan
prawny nie zapewnia odpowiedniego przeptywu informacji.
Jest wiec mozliwa sytuacja, gdzie rzeczoznawca, w stosunku
do ktérego minister orzekt trwate lub czasowe pozbawienie
uprawnien w zwigzku z wycenami wykonanymi dla innych niz
postepowanie sgdowe sprawami, bedzie pelnit role biegltego.

Ponadto uwazamy, ze instytucja zawieszenia prawa do
wykonywania czynnosci bieglego powinna podlegaé ,,zatar-
ciu” na wniosek bieglego w analogii do przepisow art. 193.
3b-3d ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Proponujemy, aby odwolanie bieglego moglo nastgpic
w przypadkach
- ograniczenia lub pozbawienia uprawnien w wyniku osta-

tecznej decyzji Ministra w efekcie postepowania w trybie

skargi do KOZ lub postanowienia sadu w takiej sprawie;

- prawomocnego wyroku sgdu w sprawach karnych, za po-
pelnienie umy§lnego przestepstwa zwigzanego z dzialal-
noScig zawodowg (potwierdzenie nieprawdy, korupcja),
zaboru mienia, przestepstwa gospodarcze;

- ubezwlasnowolnienia (czeSciowego i catkowitego);

- razgcego, wielokrotnego i $wiadomego przewinienia doty-
czgcego zaniechania obowigzkow bieglego lub naruszenia
powagi sadow.

Raigce uchybienia

Bardzo niepokojacy jest zapis, ze razacym uchybieniem
w realizacji obowigzkow bieglego moze byé sytuacja skutecz-
nego zakwestionowania opinii w procesie sadowym.

Biegly, wykonujac opinie o warto§ci praw do nieruchomo-
§ci, musi przekonaé¢ do wnioskow ze swojego operatu sad,
a nie strony i pelnomocnikéw, ktorzy czesto prosza o zmiane
biegtego z powodéw pozamerytorycznych. Strony majg pra-
wo zada¢ nowych opinii od kolejnych biegtych, ale sytuacja ta
nie oznacza, ze opinia wydana przez poprzedniego biegtego
jest wadliwa. Natomiast taka opinia moze wowczas uzyskac
miano skutecznie zakwestionowane;j.

Pragniemy zwrocic uwage na to, ze wyceny bieglych
oparte przede wszystkim o definicje (na przyktad wartoSci
rynkowej), przedstawione w ustawie o gospodarce nierucho-
moSciami, oparte sa o przewidywania zachowan uczestnikow
obrotu rynkowego, zawierajg wiec narzucony ustawowo ele-
ment oceny subiektywnej, znajdujacej potwierdzenie, w réw-
niez ustawowym, okre§leniu sprawozdania z wyceny
w brzmieniu ,,operat szacunkowy”.

Wynagrodzenie biegtych

Wprowadzenie obowigzku prowadzenia rejestru informa-
¢ji na temat wydawanych opinii i przechowywanie ich przez
okres pieciu lat powinno by¢ dodatkowo wynagradzane przez
doliczenie kwoty ryczaltowej za te czynnoSci.

\b\lll"

Przedstawiamy nastepujace propozycje odnosénie
zasad wynagradzania bieglych sadowych:

@ zobowigzanie sadow do wydania postanowienia o przyzna-
niu wynagrodzenia za wykonane czynnoéci w okresie do 14
dni od daty otrzymania opinii i preliminarza koszt6w,

® wyplata nalezno$ci w terminie maksymalnie 21 dni
od daty zlozenia rachunku pod rygorem naliczenia odse-
tek za zwloke,

® zobowiazanie sadow do zaplaty za czas niezbedny
do przygotowania sie do rozprawy (zaznajomienie sie
z aktami sprawy i sporzadzong opinig w sytuacji np., gdy
od czasu zlozenia pisemnej opinii do wezwania na rozpra-
we w celu zlozenia dodatkowych wyjasnien mija diuzszy
okres czasu),

@ zobowigzanie sadow do zaplaty na czas: dojazdu do sadu
na rozprawe, dojazdu na miejsce ogledzin i instytucji
zwigzanych ze sporzadzeniem opinii poza miejscem za-
mieszkania (starostwa, urzedy gmin, itp.), uznania za
czas uczestniczenia w rozprawie terminu od wezwania na
okreslong godzine, do czasu opuszczenia Sali (uwzgled-
nia to czesto majace miejsce kilkugodzinne oczekiwanie
pod drzwiami w sadzie na rozprawe),

® uznanie samochodu za narzedzie pracy bieglego, a jezeli
nie to uproszczenie procedury uzycia samochodu i zwro-
tu wydatkéw za jego uzycie przy dojazdach do miejsca
wykonywania czynnosci,

@ okreélenie zasad wynagrodzenia za czynnoéci przygoto-
wawcze, badawcze i dodatkowe (np. procentowo w sto-
sunku do stawki bazowe;j),

@ okreslenie czynnosci, ktore sg zaliczane do nakladéw pra-
cy biegltego, w tym m. in.: sporzadzanie rysunkow, rzu-
tow; opracowan graficznych; oznaczanie granic nierucho-
mosci, lokali, stuzebnosci, podziatu; sporzadzanie opraco-
wan graficznych zdje¢ z ich opisaniem; kopiowanie
i sporzadzanie okreslonej iloéci egzemplarzy opinii; pisa-
nie i wysylanie listami poleconymi w urzedach poczto-
wych zawiadomien o ogledzinach; odbior i zwrot akt,

® uwzglednienie w stawce stopnia skomplikowania sprawy
(np. w sytuacji, gdy do sporzadzenia opinii biegly sadowy
powinien oprécz uprawnien zawodowych do wyceny po-
siada¢ uprawnienia budowlane, geodezyjne, lustratora
w spoldzielniach mieszkaniowych, itp.),

® uwzglednienie w taryfie posiadanych przez biegltego kwa-
lifikacji, w formie np. dodatkow zwigzanych ze stazem
bieglego sadowego (na przykiad po roku wykonywania
czynnoSci bieglego +10%, po 3 latach — 30%, po 5 latach
-50%),

® nie stosowanie grzywien za nieumy$lne op6znienia w od-
dawaniu opinii, a jedynie karanie poprzez zmniejszenie
wynagrodzenia za sporzgdzenie opinii maksymalnie
do np. 25% wartoéci wynagrodzenia,

® wprowadzenie mozliwoséci negocjowania wynagrodzenia
za sporzadzenie opinii przed jej przyjeciem, bez skutkow
odmowy przyjecia wykonania opinii,
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® wprowadzenie zasady corocznej waloryzacji stawki bazo-
wej wskaznikami wzrostu plac stosowanymi dla resortu
sprawiedliwoSci.

Negatywnie opiniujemy brak mozliwoéci przyznania
bieglym wynagrodzenia za czas podrézy do sadu lub orga-
nu, zwlaszcza poza miejscem zamieszkania. Sam zwrot
kosztéw nie wystarczy. Mozna sie spodziewad, ze z tego po-
wodu biegli bedg unikaé spraw dotyczacych lokalizacji po-
za miejscem zamieszkania, wymagajacych dltuzszego czasu
dojazdu.

Naszym zdaniem wynagrodzenie za opinie bieglego musi
odpowiada¢ rynkowym stawkom za podobne prace, a nawet
powinno by¢ wyzsze z racji skomplikowania spraw sado-
wych. Tylko wtedy bieglymi bedg najlepsi fachowcy z danej
dziedziny.

Wynagrodzenie oparte na skostnialym systemie przeli-
czania urzedowych stawek, dodatkowo w wielu przypadkach
,obcinane” przez sedziow, nie zapewni doptywu dobrych fa-
choweow dla potrzeb opiniowania dla sagdu. Przyktadowo, re-
nomowany rzeczoznawca otrzymujacy za prowadzenie wy-
ktadéw wynagrodzenia na poziomie 150-300 zl/godz., za

czynnoéci zwigzane z pelnieniem funkcji bieglego uzyskuje
wynagrodzenie na poziomie 10-20% tej stawki.

Inne sprawy

Negatywnie opiniujemy mozliwo$¢ powolania jednostek
organizacyjnych dziatajacych w dowolnej formie, ktore mogly-
by by¢ wpisane za liste instytucji uprawnionych do wydawania
opinii, na przyklad w zakresie wyceny nieruchomosci. Zgodnie
z art. 174.4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami tylko rze-
czoznawca majatkowy moze byé bieglym sgdowym w zakresie
szacowania nieruchomosci. Wydaje sie nam nieuprawnione
powolywanie jednostek organizacyjnych uzyskujacych upraw-
nienia wykraczajace poza istniejace zapisy ustawowe.

Mamy nadzieje, ze nasze uwagi zostang uwzglednione
w przewidzianej procedurze przygotowania ustawy. Jeste-
§my gotowi do stalej wspolpracy przy tworzeniu i opiniowa-
niu nowych przepiséw dotyczacych bieglych sadowych. Be-
dziemy zobowiazaniu za informowanie nas o postepie prac.

Z wyrazami szacunku
Prezydent PFSRM Krzysztof Bratkowski

(3 listopada 2012 r.)

SEJMOWE PRACE NAD USTAWA DEREGULACYJNA

8 listopada 2012 r. odbylo sie w Sejmie RP pierwsze czy-
tanie ustawy deregulacyjnej. 9 listopada zostala powola-
na Komisja Nadzwyczajna do rozpatrzenia projektéw ustaw
deregulacyjnych w 26 osobowym skladzie:

® Prawo i Sprawiedliwosé

Andrzej Adamczyk, Iwona Ewa Arent, Andrzej Duda - zastep-
ca przewodniczacego, Tadeusz Dziuba, Maks Kraczkowski,
Krzysztof Jurgiel, Przemystaw Wipler, Krystyna Pawlowicz.

o Platforma Obywatelska

Lukasz Borowiak, Borys Budka, Iwona Guzowska, Maria
Malgorzata Janyska, Michal Jaros, Brygida Kolenda-fLabus,
Ligia Krajewska, Wojciech Satuga, Michal Szczerba, Adam
Szejnfeld - przewodniczacy, Sztoleman Grzegorz, Wojtkow-
ski Marek.

® Polskie Stronnictwo Ludowe
Racki Jozef - zastepca przewodniczacego, Tokarska Genowefa.

) Solida}rna Polska
Jarostaw Zaczek.

@ Ruch Palikota
Borkowski Jerzy, Gibala tiukasz - zastepca przewodniczacego.

® Sojusz Lewicy Demokratycznej
Jonski Dariusz.

Ponizej publikujemy fragmenty wystgpienia ministra
J. Gowina na posiedzeniu sejmu w dniu 8 listopada.
W zwigzku z tym wystapieniem, a takze z wypowiedzig
posta Adama Szejnfelda, porozumienie organizacji nieru-
chomos$ciowych przygotowuje pismo, w ktorym wykaze, iz
obaj dopuscili sie w niektorych stwierdzeniach do ,,mani-
pulacji”.

Fragmenty wystqpienia ministra sprawiedliwosci
Jarostawa Gowina w Sejmie RP w dniu 8 listopada

(...) Pierwsza ustawa deregulacyjna, ktérg mam zaszczyt
przedstawi¢ dzisiaj Wysokiej Izbie, obejmujaca zaledwie 50
zawodow, wymaga nowelizacji 28 ustaw oraz liczy 176 stron
tekstu normatywnego i 142 strony uzasadnienia i oceny
skutkéw regulacji. Chce tez dodaé, ze ta ustawa obejmuje
grupy zawodowe liczace ponad 530. tys.
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Konsultacje spoteczne w przypadku tej ustawy byly bez-
precedensowo szerokie. Zaczely sie 7 marca, trwaly ponad
dwa miesigce, potem przez kilka kolejnych miesiecy ustawa
byla przedmiotem uzgodnien miedzyresortowych. W konsul-
tacjach spotecznych wzielo udziat 500 podmiotéw, wyszlismy
zdecydowanie poza standardowe ramy konsultacji. Réwniez
osobiScie odbylem spotkania z przedstawicielami najwazniej-
szych grup zawodowych, takich jak geodeci, detektywi,
obroncy, pracownicy ochrony, trenerzy, przewodnicy tury-
styczni, taksowkarze, poSrednicy nieruchomosci czy zarzad-
¢y nieruchomosci.

Jakie sa cele deregulacji? O pierwszym, moim zdaniem
w tej chwili, w sytuacji w jakiej znajduje sie polska, europe;j-
ska, wiatowa gospodarka, juz méwilem. Tym celem jest wal-
ka z bezrobociem. Jest bardzo trudno precyzyjnie oszacowac,
jaki bedzie przyrost miejsc pracy w danym zawodzie po po-
szerzeniu dostepu do niego, dlatego ze to zalezy i od ogdlne-
go tempa rozwoju gospodarczego, i od dynamiki rozwoju da-
nej branzy. W latach prosperity w UE otwarcie dostepu
do danego zawodu skutkowalo na ogél wzrostem liczby
miejsc pracy rzedu 20%. Nie mozna tak optymistycznie pod-
chodzi¢ przy obecnym stanie europejskiej gospodarki, ale na-
wet, jezeliby policzy¢ skromnie, ze to bedzie wzrost rzedu
10%, to udroznienie dostepu do tych 50 pierwszych zawodow
jest szansg dla kilkudziesieciu tysiecy mtodych Polakow, aby
znalezli dla siebie miejsce na rynku pracy.

Drugi pozadany skutek deregulacji to jest podniesienie
jakosci ustug. Na strazy jakosci nigdy nie stoja urzednicy, li-
cencje, korporacje zawodowe, ale zawsze stoi swobodna,
uczciwa i sprawiedliwa konkurencja. Je§li kto$ chce nas
przekonaé - a takie opinie czesto mozna spotka¢ w debatach
publicznych, one padaja przede wszystkim z ust przedstawi-
cieli korporacji, ktorych przywileje projekt ukréca — ze dere-
gulacja pocigga za sobg obnizenie jakoéci ustug, to tym sa-
mym chce nas przekonaé, ze w Szwegji jako$¢ ustug jest czte-
ry razy gorsza niz w Polsce, bo Szwedzi majg cztery razy
mniej zawodow regulowanych.

Trzecim pozytywnym efektem deregulacji jest oczywiscie
spadek cen ustug. To jest zjawisko na pewno bolesne dla
przedstawicieli grupy deregulowanych zawodow, ale korzyst-
ne dla calej reszty. Po to jesteémy parlamentarzystami, zeby
dba¢ o dobro ogétu obywateli, a nie stac¢ na strazy przywile-
jow jakichs§ partykularnych grup.

Wreszcie chee powiedzie¢, ze czwartym skutkiem deregu-
lacji wszedzie na §wiecie jest podniesienie poziomu konku-
rencyjnosci gospodarki, a wiec ogolny wzrost dynamiki roz-
woju gospodarczego.

Co znajduje sie w ustawie przedkladanej Wysokiej Izbie?
Deregulacja proponujemy objaé niejednorodng grupe zawo-
dow. Sa tam np. zawody zaufania publicznego: zaw6d adwo-
kata, radcy prawnego czy notariusza. Przy czym chce tu po-
wiedzie¢ - chylac réwnoczesnie czola przed wieloma moimi
poprzednikami, ministrami sprawiedliwo$ci w poprzedniej
kadengji i z rzadu PiS i przed mlodymi postami prawnikami,
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ktorzy w 2004 roku rozpoczeli ten proces otwierania dostepu
do zawodéw prawniczych — ze powinni$my przypomnie¢ dwa
nazwiska: Przemystaw Gosiewski i Sebastian Karpiniuk, one
sg symboliczne. Oni to rozpoczeli w roku 2004. (...)

dJezeli chodzi o inne sposrdd tych 50 zawodow, w przypad-
ku niektorych z nich proponujemy catkowitg regulacje ba-
rier. To dotyczy doradcy zawodowego czy poSrednika pracy.
Uwazamy, ze w ich przypadku to pracodawca najlepiej oceni
przydatno$é pracownika. Jest grupa zawodow, gdzie w spo-
s6b bardzo zdecydowany obnizamy bariery. Przykladem mo-
ga by¢ poérednicy i zarzadcy nieruchomosci albo trenerzy.
W przypadku tych zawodéw postawione sg tylko minimalne
wymogi, takie jak niekaralno$¢ za okreslone przestepstwa.
Tutaj zreszta chce zaznaczyé, ze pod tym wzgledem troche
zaostrzamy przepisy, bo na przyklad dzisiaj trenerem mto-
dziezowym moze by¢ prawomocnie skazany za pedofilie.

(...) Ale niekaralnos§¢ za okreslone przestepstwa albo
wpis na liste przedstawicieli danego zawodu to, w przypad-
ku wiekszoéci z tych 50 grup zawodowych wymogi w pelni
wystarczajace. (...) Planujemy takze modyfikacje i ulatwie-
nia w dostepie do rozmaitych zawodéw, na przyklad skraca-
nie okresow wymaganych praktyk, jak ma to miejsce
w przypadku geodetow, albo zastepowanie egzaminéw obo-
wigzkowymi szkoleniami, na przyklad dla pracownikéw
ochrony i detektywow.

Kierujemy sie tez zasada absolutnego obnizania wyma-
gan do poziomu prawa unijnego. Nie musimy by¢ tutaj pry-
musem, w zlym tego slowa znaczeniu. Nie musimy ,,pozla-
ca¢” prawa unijnego, nadbudowywaé barier, ograniczen biu-
rokratycznych ponad poziom, ktérego UE wymaga od swoich
panstw czlonkowskich. Dlatego likwidujemy w przypadku
czeSci zawodow wszystkie te dodatkowe obowigzki, ktére
wprowadzone zostaly przy okazji implementacji prawa unij-
nego, ten naddatek nad niezbedne minimum. (...)

Prosze Panstwa, tak jak powiedzialem, ten jeden pro-
jekt ustawy wymaga zmian calego szeregu innych ustaw.
Wymaga tez zmian bardzo wielu rozporzadzen. Czes$¢ zawo-
dow bedziemy otwiera¢ wylacznie poprzez zmiane rozpo-
rzadzen. Tak jak powiedzialem (...) obowigzkiem kazdej
rzetelnie rozumianej polityki i kazdego uczciwego polityka,
jest tworzenie warunkow do rozwoju gospodarczego dla
polskich przedsiebiorstw.

To jest projekt, ktory po wielu latach stagnacji albo wielu
latach wrecz zawezania wolno§ci gospodarczej, daje pewien
haust §wiezego powietrza, poszerza wolno$¢ gospodarczg. Li-
czg na nas setki tysiecy mlodych Polakow. (...) Oni zastuguja
na réwne szanse, aby miec perspektywy znalezienia satysfak-
cjonujacej pracy. Oni oczekuja od nas, ze usuniemy im spod
nog biurokratyczne klody i ze wspélnie, ponad podziatami
partyjnymi, rozbijemy mur korporacyjnych przywilejow. (...)

Fragmenty wystqpienia posta Adama Szejnfelda

(...) Jednym z powodow - tak jak juz powiedzialem - tej
sytuacji, skutkiem kryzysu europejskiego, §wiatowego, jest
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takze nadmiar regulacji w polskim prawie dotyczacym go-
spodarki, ale takze wykonywania okre§lonych zawodow re-
gulowanych. Chciatlbym wiec przytoczyé katalog 10 grze-
chow polskiej regulacji, jakie wypisalem, przeregulowania,
jesli chodzi o jego skutki dla nas. Po pierwsze: powoduje to
nizszy poziom zatrudnienia. Po drugie: prowadzi do wyzsze-
go poziomu bezrobocia. Po trzecie: doprowadza do powsta-
wania nieuczciwej konkurencji na rynku. Po czwarte: pro-
wadzi do wzrostu szarej strefy. Po pigte: powoduje nizszg
konkurencyjnoéc calej gospodarki. Po szoste: ostabia konku-
rencyjno$¢ w danych regulowanych branzach. Po siédme:
prowadzi do wzrostu cen ustug. Po 6sme: powoduje wzrost
kosztéow dla konsumentéw. Po dziewiate: takze i panstwo

nie pozostaje bez negatywnych skutkéw, poniewaz ponosi
koszty nadzorowania, kontrolowania calego systemu regla-
mentacyjnego. Po dziesiagte: co jest juz w ogéle paradoksal-
ne, czesto doprowadza to do dyskryminacji wlasnych obywa-
teli wobec obywateli innych krajow, bowiem zyjemy
na otwartym rynku w UE i je§li przedstawiciele innych kra-
jow maja lzejsze, bardziej liberalne przepisy prawa w zakre-
sie wykonywania swoich zawod6w, to sg oni bardziej konku-
rencyjni niz Polacy w ich krajach, niz Polacy we wlasnym
kraju, i to juz jest w ogodle paranoja. (...)

Opracowalta
Magdalena Jedrzejewska

KALENDARZ PRAWNY

opracowata H.S.

1. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 5
pazidziernika 2012 r. w sprawie gmin poszkodowa-
nych w wyniku dzialania zywiolu w sierpniu 2012 r.,
w ktorych stosuje sie szczegolne zasady odbudowy,
remontow i rozbiorek obiektow budowlanych (Dz. U.

z dnia 10 pazdziernika 2012 r., poz. 1119).
Weszto w zycie z dniem 11 paZdziernika 2012 r. i stosuje sie
przez okres 24 miesiecy od dnia wejscia w zycie.

2. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z dnia 25 wrze-
$nia 2012 r. w sprawie stawek oplat za usuniecie drzew
i krzewow oraz stawek kar za zniszczenie zieleni
na rok 2013 (M. P. z 17 pazdziernika 2012 r., poz. 747).

3. Ustawa z dnia 10 pazdziernika 2012 r. 0 zmianie usta-
wy o spoldzielczych kasach oszczednosciowo-kredyto-
wych (Dz. U. z dnia 25 pazdziernika 2012 r., poz. 1166).

Weszta w zycie z dniem 25 paZdziernika 2012 .

4. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 30 sierpnia 2012 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o gospodarowaniu nie-
ruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U.
z dnia 30 pazdziernika 2012 r., poz. 1187).

5. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 15 pazdziernika 2012 r. w sprawie wskaznika cen
towarow i ustug konsumpeyjnych ogotem w III kwarta-
le 2012 r. (M. P. z 18 pazdziernika 2012 r., poz. 758).

6. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 pazdziernika 2012 r. w sprawie wskaz-

nika cen towarow niezywnos$ciowych trwalego uzyt-
ku w IIT kwartale 2012 r. (M. P. z 23 pazdziernika
2012 r., poz. 782).

7. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 pazdziernika 2012 r. w sprawie wskaz-
nika cen towarow i ustug konsumpeyjnych w okresie
pierwszych trzech kwartalow 2012 r. (M. P. z 23 paz-
dziernika 2012 r., poz. 783).

8. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 pazdziernika 2012 r. w sprawie wskaz-
nika wzrostu cen towarow i uslug konsumpcyjnych
ogolem we wrzesniu 2012 r. w stosunku do wrzesnia
2006 r. (M. P. z 23 pazdziernika 2012 r., poz. 784).

9. Komunikat Ministra Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej z dnia 16 pazdziernik 2012 r.
w sprawie ogloszenia terminéw i miejsca przeprowa-
dzania postepowania kwalifikacyjnego dla osoéb
ubiegajacych sie o nadanie uprawnien zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomosci oraz licencji
zawodowych w zakresie posrednictwa w obrocie nie-
ruchomosciami i zarzadzania nieruchomosciami
(Dziennik Urzedowy MTBiGM z 2012 r., poz. 73,
http://e-dziennik.transport.gov.pl/).

10. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 19 pazdziernika 2012 r. w sprawie $redniej
ceny skupu zyta za okres pierwszych trzech kwarta-
6w 2012 r. (M. P. z 24 pazdziernika 2012 r., poz. 787).

36

Rzeczoznawca Majgtkowy



11. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 19 pazdziernika 2012 r. w sprawie $red-
niej ceny sprzedazy drewna, obliczonej wedlug $red-
niej ceny drewna uzyskanej przez nadle$nictwa
za pierwsze trzy kwartaly 2012 r. (M. P. z 24 pazdzier-
nika 2012 r., poz. 788).

12. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 23 paz-
dziernika 2012 r., sygn. akt SK 11/12 orzekajacy o nie-
zgodnoSci art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 8 lipca 2005 r.
o realizacji prawa do rekompensaty z tytulu pozosta-
wienia nieruchomosci poza obecnymi granicami Rze-
czypospolitej Polskiej (Dz. U. Nr 169, poz. 1418,
z p6zn. zm.) w zakresie, w jakim uzaleznia prawo do
rekompensaty od zamieszkiwania 1 wrzesnia 1939 r.
na bylym terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,
z Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. z dnia
30 pazdziernika 2012 r., poz. 1195).
Przepis we wskazanym zakresie utraci moc obowiqzujqeg
z dniem 1 maja 2014 r.

13. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 30 sierpnia 2012 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o zasadach wykonywa-
nia uprawnien przystugujacych Skarbowi Panstwa
(Dz. U. z dnia 9 listopada 2012 r., poz. 1224).

14. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 14 wrzes$nia 2012 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o ochronie niektérych
praw konsumentow oraz o odpowiedzialnosci za
szkode wyrzadzong przez produkt niebezpieczny (Dz.
U. z dnia 9 listopada 2012 r., poz. 1225).

15. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 12 wrze-
snia 2012 r. w sprawie gleboznawczej klasyfikacji
gruntow (Dz. U. z dnia 14 listopada 2012 r., poz. 1246).

Weszto w zycie z dniem 29 listopada 2012 r.

16. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 15 paz-
dziernika 2012 r. w sprawie panstwowego systemu od-
niesien przestrzennych (Dz. U. z dnia 14 listopa-
da 2012 r., poz. 1247).

Weszto w zycie z dniem 29 listopada 2012 r.

17. Ustawa z dnia 12 pazdziernika 2012 r. o zmianie
ustawy o wspieraniu rozwoju uslug i sieci telekomu-
nikacyjnych oraz niektorych innych ustaw (Dz. U.
z dnia 15 listopada 2012 r., poz. 1256).

Wejdzie w zycie z dniem 16 grudnia 2012 r., z wyjgtkiem
art. 1 pkt 2, ktory wejdzie w zycie z dniem 1 kwietnia 2013 r.

18. Ustawa z dnia 12 pazdziernika 2012 r. o zmianie
ustawy - Prawo zamowien publicznych oraz ustawy
o koncesji na roboty budowlane lub uslugi (Dz. U.
z dnia 19 listopada 2012 r., poz. 1271).

Wejdzie w zycie z dniem 20 lutego 2013 r.
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19. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 13 li-
stopada 2012 r. w sprawie norm szacunkowych docho-
du z dzialéw specjalnych produkeji rolnej (Dz. U.
z dnia 20 listopada 2012 r., poz. 1272).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2013 .

20. Ustawa z dnia 24 pazdziernika 2012 r. o zmianie
ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych
(Dz. U. z dnia 20 listopada 2012 r., poz. 1278).

Weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2013 r.

21. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 13 wrzeénia 2012 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o oplacie skarbowej
(Dz. U. z dnia 21 listopada 2012 r., poz. 1282).

22. Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 6 listopada 2012 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. z dnia 22 listopada 2012 r.,
poz. 1289).

Wejdzie w zycie z dniem 23 lutego 2013 .

23. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 27 wrze$nia 2012 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o zasadach ewidencji
i identyfikacji podatnikéw i platnikow (Dz. U.
z dnia 27 listopada 2012 r., poz. 1314).

24, Obwieszczenie Ministra Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej z dnia 13 listopada 2012 r.
w sprawie wysokos$ci normatywu miesiecznych splat
kredytu mieszkaniowego za 1 m2 powierzchni uzytko-
wej lokalu (M. P. z dnia 23 listopada 2012 r., poz. 893).

25. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 29 listopada 2012 r. w sprawie wyznaczenia sg-
déw rejonowych, ktore zakladaja i prowadza ksiegi
wieczyste w systemie informatycznym (Dz. U.
z dnia 30 listopada 2012 r., poz. 1341).

Weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2013 r.

26. Ustawa z dnia 16 listopada 2012 r. o redukcji nie-
ktorych obcigzenn administracyjnych w gospodarce
(Dz. U. z dnia 30 listopada 2012 r., poz. 1342).

Weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2013 r.

27. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 29 listopada 2012 r. w sprawie okres§lenia sg-
dow rejonowych prowadzacych ksiegi wieczyste oraz
obszaréw ich wlasciwos$ci miejscowej (Dz. U. z dnia 30
listopada 2012 r., poz. 1347).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2013 .

28. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 3
grudnia 2012 r. w sprawie wykazu robot budowlanych
(Dz. U. z dnia 7 grudnia 2012 r., poz. 1372).

Wejdzie w zycie z dniem 20 lutego 2013 r.
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- Jesli mozna przerwac zadume,
to nad czym kolega tak sie zamy-
slit?

- Nad pewng anomalig w 0gol-
nie pojetej ludzkiej naturze. Dlacze-
go ktos majgc do wyboru lepsze wa-
runki egzystencji, decyduje sie na
gorsze?

— Istotnie, majgc do wyboru sto-
dole, obore, chlewik, kurnik i staj-
nie wybrali... dom. Mowig o lokali-
zacji, standardzie, warunkach uzyt-
kowych, rozktadzie pomieszczen,
a w praktyce stosujqg odwricong
skale. Dlaczego?

- Podzielam te wqtpliwosci. Bo
zwazcie panstwo, ze nawet anarchi-
styczne jaskotki wolg stajnie i obory
od domow.

- Bo co ptasi mozg, to ptasi
mozg, ko, ko, ko.

- Panowie, wasza rozmowa nas
zainteresowata. Tez nad tym my-
Slatem i u zarania moich dziejow,
jakis rok temu myslatem, ze to al-
truizm....

- HA! HA! HA! HA!

- Teraz uwazam, ze to fatalny
gust.

- Wynaturzone upodobania.

- Dziwna chec samoudreczenia.

- Masochizm?

— Nie przy prosiaczkach! Ale cos
w tym jest.

- Gadajg niby zasadnie: lokali-
zacja, lokalizacja, po trzykroc loka-
lizacja, a jak przyjdzie co do czego,
zapominajqg o kardynalnym czyn-
niku cenotworczym. Nasi mogli
wszak mieszkac przy lisiej fermie,
hau, hau, tam przynajmniej jakos
pachnie.

- No, wtasnie. Rozsqgdnq lokali-
zacje preferujg tylko w teorii. Pa-

NOC WIGILIJNA

Ewa Wojciul

mietacie, jak wybierali teren? Nie to
mite, przytulne, miekkie bajorko
przy lesie, a suchy, twardy teren.
Przy ulicy! Kochajg spaliny, czy co?
Odrazajqce.

- I rozktad fatalny, fatalny, zad-
nego przejrzystego planu czy aran-
zacji wnetrz, po prostu istny labi-
rynt w tym ich ... domu.

- Ja zawsze gegam - minima-
lizm 1 funkcjonalnosé.

- Tak, tak - otwarta przestrzen.

— Albo czysta, klarowna forma -
boksy symetrycznie po obu stronach
korytarza. Alez tam sie mieszka!

- Szkoda, ze tak krétko. To wa-
sze nastepstwo pokolen!

- Wypraszam sobie. To kwestia
gatunkowej inteligencji. My nie
musimy strawi¢ dekad na rozmy-
slaniach, by nabrac dojrzatosci i ro-
zumu, kwik.

- To ja sobie wypraszam. Maj
gatunek...

- Panowie, nawotuje do trzyma-
nia poziomu w rozmowie. Tak nam
sie dobrze dyskutowalo, a tu zaczy-
na sie wkradaé jakis ludzki pier-
wiastek. Wroémy wiec do meritum,
bo pomysle, ze ktos tu niedawno
podglgdat u nich telewizje.

- Ohyda!

— Bezdyskusyjnie!

- Wracajgc zatem do tematu
— kiedys, gdy w wiekszym stopniu
polegali na naszej opinii byla na-
dzieja, ze sie podciggng w kwestii
wyceny. Madj pradziadek brat
udzial w takim eksperymencie.
Na terenie wystawili trzy budynki
- drewniany, murowany i betono-
wy. Nawet niegtupie, prawda? Wy-
eliminowali inne atrybuty ceno-
tworcze, aby okresli¢ wplyw jedne-

go. I zaprosili ekspertow, czyli sta-
do swin. Te zrobily, co mogty, by ich
troche poedukowaé w materii sza-
cowania nieruchomosci. Wszystkie
nocowaly w drewnianym budynku,
pozostale staly puste. Przed nastep-
ng nocq ludzie zamkneli budynek
drewniany. Swinie poszly zatem
spa¢ do murowanego. Kolejnego
wieczoru zamkneli tez budynek mu-
rowany. I co zrobity swinie?

- Swinie nocowaly na dworze.
Zgadtam?

- Wiasnie. To dalo ludziom do
myslenia. Ale nie wyciggneli wnio-
skow. Stale odwrocona skala. Ten
ich budynek to wiasnie beton!

- Mnie zastanawia to bezguscie
w aranzacji wnetrz. Wnetrze winno
byc puste i przytulne....

- To prawda tak oczywista, ze az
trywialna.

- ..ale dla porzqdku skorncze
zdanie....

— Przepraszam.

- A wiec — wnetrze powinno byé
puste, aby mogto byc przytulne. Nic
bardziej naturalnego, jak swobod-
nie otwarte pomieszczenie, w kto-
rym mozna sie przytuli¢ do rodziny
1 wspottowarzyszy.

- Stuchajcie, jagnieta.

- W zwigzku z tym napetnia
mnie glebokie wspdtczucie, gdy my-
sle o ich...

- Zrebietach?

- Prosiaczkach?

- Kurczqgtkach?

- Cielaczkach?

- No wtasnie. To blgkanie sie
po bezsensownym labiryncie cha-
otycznie rozrzuconych pomieszczen.
To obijanie o liczne, kanciaste, mar-
twe, twarde przedmioty! W najlep-
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szym okresie zycia, gdy rozsqdnie
chodzq na czterech konczynach.

- Moze o to chodzi, zeby mialy
potem twardg skore?

- Do pewnego stopnia uznaje
chlodny wychow, ale z niezbedng
czutoscig.

— Trzeba znac proporcje. Zresztq
edukacje nalezatoby zaczynac weze-
snie, a tak majg mlode z zafalszo-
wanymi kryteriami oceny obiektow
budowlanych.

- Poza tym ta podscidtka!

- Alez oni nie majg zadnej pod-
Sciotki.

- No wtasnie. Wyobrazcie sobie -
zadnego moszczenia sie na podiodze.

- Niczego pod kopytkami, co
mozna sobie poskuba¢ w wolnych
chwilach.

- Zadnego szelestu stomy tak ko-
jgcego w ciszy nocnej.

- Z mitym smyrganiem myszek
migdzy Zdzbtami, miau.

- Slisko, twardo, brzydko i ubogo.

— Permanentny stan developer-
ski. Wieczna prowizorka. Jakie to
ludzkie! I tak niewykonczony budy-
nek ceniq wyzej, niz nasze przytulne
pomieszczenia. Paradoks rynkowy.

- Ludzki paradoks rynkowy.
A w dodatku w tych domach panu-
Je wszechobecny mydlany odor bez
sladu mitych woni biologicznych.
Jak to psuje wrazenie. Przeciez na-
wet szczeniak wie, ze nieruchomosé
kupuje sie w czasie pierwszych
czterdziestu sekund ogledzin.

- Moze sie hartujg?

- A moze majq problemy z oce-
ng obiektow za pomocg wszyst-
kich zmystow?

- Co dowodzi stusznosci
glownego wniosku.

- Guwoli scistosci - ich
bezguscie, czy tez dziwne
upodobania, to nasza ko-
rzysc. Oby dalej anekto- '
wali gorsze sktadniki
nieruchomosci, a nam
zostawiali lepsze.

- Wiec zyczmy sobie na nowy
rok, by nie nabrali rozsqdku.

- Zyczmy sobie pelnych korytek
1 Swiezej podsciotki.

- A ja zyczylem majej zonie, by
dalej byta taka piekna.

- Piekna?

- No tak, Nawet oni mowiq, ze
okret pod zaglami, kobieta w tancu
i kon w galopie to trzy najpiekniej-
sze rzeczy na Swiecie.

- Druhu serdeczny, kochamy
was bardzo...

- Nie wsadzacie pyska do cudze-
go koryta....

- Nie wtazicie innym w pasze...

- Uwazacie, gdzie stawiacie ko-
pyta, kwa, kwa...

- Lubimy was i powazamy, ale
nie za urode.

— Cho¢ oczy macie prawie tak
tadne jak krowie.

- Przyznaje tez, ze brzuszki wa-
sze sq podobnie okrggle 1 gladkie

Jjak nasze, kwik, kwik.

— Te rzesy sq catkiem, catkiem,
niewiele ustepujg owczym.

— Ale nierozdwojone kopytka to
— lepiej to raz powiedzie¢ — pewna
anomalia.

— Nie, nie, kolego, drobna orygi-
nalnosc (nie sprawiaj im przykro-
sci, za cechy wrodzone sie nie odpo-
wiada).

- Wiasciwie jestescie mite i nie-
brzydkie, sam wiesz, jak was lubi-
my. Ale — towarzyszu drogi - lepiej

niech nikt z nas nie polega na ich
guscie, bo nasza dyskusja dowo-
dzi, ile ten gust jest wart.

(skrzypienie wrot)

- Tatusiu, tatusiu, moze sie
odezwq?

— Kwik, hau, hau, meee, mu-
uu, thaha.
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NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

+Podstawy planowania przestrzennego
i projektowania urbanistycznego”

pod redakejg Ryszarda Cymermana

Wydawnictwo Uniwersytetu Warminsko-
-Mazurskiego
Olsztyn, 2011 r., wydanie Il poprawione
i uzupetnione

W publikacji przedstawiono tresci dotyczace zaréwno za-
sad tworzenia poszczegblnych opracowan planistycznych,
jak i zasad korzystania z nich. W sposob szczegdlny omowio-
na zostala tematyka planowania przestrzennego na poziomie
gminy w tym dotyczaca studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego oraz decyzji o warunkach za-
budowy i zagospodarowania terenu.

Istotnym elementem planéw miejscowych jest prognoza
skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu prze-
strzennego oraz prognoza skutkoéw srodowiskowych.

W koncowej czesci omowiono podstawy projektowania urba-
nistycznego z podaniem zasad i przyktadéw przy projektowaniu
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej.

»Optaty adiacenckie”

pod redakejq Ryszarda Cymermana

Wydawnictwo Educaterra Olsztyn 2012
Wydanie V poprawione i uzupetnione

ADIACENCKIE

Pod red.

Szczegélowo omowiono poszczegdlne
rodzaje oplat adiacenckich: na skutek
wzrostu wartoéci przy budowie urzadzen infrastruktury
technicznej, wzrostu wartoéci przy podziale nieruchomosci
oraz przy scaleniu i podziale nieruchomosci.

Obowiazkowe ubezpieczenia OC
rzeczoznawcow majatkowych

IX Inspektorat PZU Elzbieta Michalak
ul. Targowa 4 kom. 510 114 275
03-731 Warszawa faktor.biuro@vp.pl

Przedstawione zostalo réwniez orzecznictwo prawne
zwigzane z oplatami adiacenckimi z tytulu podzialéw nieru-
chomoéci i budowy infrastruktury.

+Podziaty nieruchomosci”

(20 7AVS RGN Zygmunt Bojar

Mg | Wydawnictwo Gall
Katowice 2012, wydanie IlI poprawione
i uzupetnione

Stan prawny na lipiec 2012

Autor opracowania jest geodetg
i rzeczoznawcg majatkowym z ponad 40 letnim do§wiad-
czeniem zaréwno w wykonawstwie, jak i administracji geo-
dezyjne;j.

W publikacji zostala omdéwiona problematyka procedur
i zasad obowiazujacych przy podziatach nieruchomosci zgod-
nych z przepisami ustawy z 1997 roku o gospodarce nieru-
chomosciami. Zalaczone zostaly rowniez niektére wzory
pism i dokumentéw, ktore mogg by¢ wykorzystane w poste-
powaniu podzialowym.

Obecne wydanie uwzglednia regulacje prawne, ktore
ukazaly sie od czasu ostatniej publikacji z 2008 r., w tym
przede wszystkim wynikajace z ustawy z dnia 25 lipca 2008 .
0 zmianie ustawy i szczegélnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz. U.
nr 154 poz. 958) zwanej specustawa drogows.

Do obecnego wydania zostal dodany osobny rozdziat do-
tyczacy podzialéw nieruchomosci rolnych i leénych.

Tak jak w poprzednich wydaniach, oméwione zostaly
réwniez zagadnienia spoldzielczosci mieszkaniowej, gdzie
uwzgledniono nie tylko specyfike jaka wystepuje przy po-
dziale nieruchomosci stanowigcych wtasno§c lub uzytkowa-
nie wieczyste, lecz rowniez problematyke zwigzane z porzad-
kowaniem stanéw prawnych.

+Priyktadowe testy egzaminacyjne”
1 wersjq elektroniczng, zeszyt nr 4

Wydawnictwo Wacetoh
Warszawa 2012

Wydawnictwo opublikowalo siedem
testow, z ktorych kazdy zawiera 90 przy-
ktadowych pytan egzaminacyjnych obej-

40

Rzeczoznawca Majgtkowy



)/
g

mujacych swoja tematyka szeroki zakres aktow prawnych
dot. gospodarki nieruchomoéciami. Po kazdym tescie za-
mieszczono klucz z odpowiedziami.

G v »Operaty szacunkowe — przyktady,

czesc 6”
R REOWE Wydawnictwo Wacetob Sp. z 0.0.
g sty Warszawa 2012
CZESC 6

Ksigzka zawiera pie¢ przykladow
operatow szacunkowych sporzadzo-
nych dla réznych nieruchomoéci,
o réznych celach wyceny z zastosowaniem podejécia po-
rownawczego, dochodowego oraz mieszanego. Przyklado-
we operaty dotyczaca okreslenia wartosci rynkowej nieru-
chomoéci gruntowej niezabudowanej i zabudowane;j, loka-
lu mieszkalnego, nieruchomoS$ci gruntowej rolnej oraz
okre§lenia przed i po wybudowaniu wodociagu dla ustale-
nia oplaty adiacenckiej w zwiazku ze wzrostem wartosci
nieruchomosci.

\b\lll"

Ryzyko inwestowania w polskim
sektorze energetyki odnawialnej

RYZYKO INWESTOWANIA
RS S0

Pod redakejq prof. S. Kasiewicz
Wyd. CeDeWu.pl, Warszawa 2012

Ksigzka ta jest kompleksowym kom-
pendium dla menadzeréw zaangazowa-
nych w realizacje projektow z obszaru energetyki odnawial-
nej. Zespol autoréow pod redakcjg prof. Dr hab. Stanistawa
Jasiewicza podjal sie waznego zadania polaczenia zagadnien
dotyczacych ryzyka inwestowania w wytwarzanie energii od-
nawialnej. Byly prezes Urzedu Regulacji Energetyki Leszek
Juchniewicz napisal w swojej recenzji iz: ,,skoro OZE (odna-
wialne zrédla energii) funkcjonuja i bedg sie rozwijac, nalezy
stale i wieloaspektowo analizowaé i mierzyé¢ ryzyko genero-
wane przez te zrodia”.

Autorem rozdzialu dziewiatego zatytulowanego ,,Stopa dys-
kontowa a koszt kapitalu - rekomendacje dla oceny oplacalnosci
projektow z sektora energetyki odnawialnej” jest Mieczystaw
Prystupa, redaktor naczelny naszego kwartalnika.

(M.J.)

OBRADOWALA RADA KRAJOWA

Fwa Gronkiewicz

Ostatnie przed Bozym Narodzeniem posiedzenie Krajowej Rady PFSRM miato miejsce w siedzibie
federacji przy ulicy Nowogrodzkiej. Czes¢ obrad ze wzgledu na przygotowania do uroczystej swigtecznej
kolacji odbyla sie w... piwnicy. Trzeba jednak przyznac, ze bylta to catkiem elegancka piwnica.

Protok6t z poprzedniego posiedzenia Rady zostal
przyjety po dwoéch stylistycznych poprawkach.
Na wstepie prezydent Krzysztof Bratkowski przeprosit
zgromadzonych za brak wczeéniej obiecywanych, co-
miesiecznych sprawozdan z obrad zarzadu. Brak ow
powstal ze wzgledu na klopoty ze strong internetows
federacji, ktora jeszcze do niedawna znajdowala sie
na prywatnym serwerze. Dzieki staraniom Joanny
Grzesiak z Bydgoszczy ,internetowy kryzys” udato sie
juz zazegnac.

Po wyborze komisji skrutacyjnej oraz uchwat i wnio-
skow Krzysztof Bratkowski przedstawil tematy, ktérymi
obecnie zajmuje sie zarzad.

Czy artykut 157 umacnia range srodowiska?

Jednym 1z takich tematow jest zadawane sobie
w $rodowisku rzeczoznawcéw pytanie: co dalej z ,,nie-
fortunnym” artykutem 157 - ocena operatu szacunko-
wego ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia
21.08.1997 roku?

Sprawe przedstawial wiceprezydent Krzysztof Ga-
brel. Zarzad przygotowuje wykladnie prawna, jak sobie
w tej sytuacji radzi¢. W trakcie prac okazalo sie jednak,
ze w kwestii artykutu 157, jak w wielu innych kwestiach,
rzeczoznawcy nie sg zgodni. Mimo ze artykut jest kryty-
kowany od lat, sg jednak w federacji stowarzyszenia,
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UCHWALY RADY KRAJOWEJ PFSRM
(17-18 GRUDNIA 2012)

Uchwatla nr 4/12/2012

RK PFSRM uchwala strukture komisji federacyjnych
w nastepujacej postaci:

a) Komisja Arbitrazowa

b) Komisja Standardow

¢) Komisja Szkolen

d) Komisja Uznania Zawodowego

e) Komisja Etyki

f) Komisja Odznaczen

g) Rada Redakcyjna kwartalnika , Rzeczoznawca Majatkowy”.

Uchwala nr 5/12/2012 z

RK powieksza sktad Komisji Arbitrazowej o nastepujacych
rzeczoznawcow majatkowych:

1. Barbara Domagata - L.odzkie SRM

Grzegorz Drabot — Pétnocno-Wschodnie SRM
Romuald Gromulski — Warszawskie SRM

Andrzej Kobes — Legnickie SRM

Grzegorz Kostka - Zachodniopomorskie SRM
Elwira Laskowska — Warszawskie SRM
Kazimiera Lech-Dziedzic — Swietokrzyskie SRM
Wiestaw Majcher - SRM Wroctaw

9. Mieczystawa Markowska - PSRWN

10. Anna Morawska-Swietliczko - Warszawskie SRM
11. Andrzej Mulik - PTRM Gdansk

12. Hanna Olszewska — Torunskie SRM

13. Malgorzata Sikora — Lubuskie SRM Zielona Gora
14. Malgorzata Stankiewicz — Pélnocno-Wschodnie SRM
15. Bogustawa Szczepanik — Podkarpackie SRM

16. Jerzy Wiczkowski — SRM Wroctawa

17. Anna Wroblewska — Lubuskie SRM Gorzow Wlkp.
18. Anna Szelagowska — Warszawskie SRM

R N RO NCONDS

Uchwala nr 6/12/2012

RK dokonuje zmian w sktadzie Komisji Standardéow:

- odwoluje: Wojciecha Daniela — Matopolskie SRM

- powoluje: Iwone Fory$ - PSRWN i Edwarda Sawilowa
- SRM Wroctaw.

Uchwata nr 7/12/2012
RK PFSRM dokonuje zmian w sktadzie Komisji Szkolen:
- odwoluje: Henryka Masternaka — Lubuskie SRM Zie-
lona Gora
Martyne Pawtowska — SRM Wojewodztwa Wielkopol-
skiego Poznan
Zbigniewa Krasonia — Swietokrzyskie SRM
Kazimierza Rygla - Warszawskie SRM
- powoluje: Krzysztofa Laskowskiego - PTRM Gdansk
Jozefa Magko - Lubuskie SRM, Zielona Géra
Anne Poszyler - SRM Wojewodztwa Wielkopolskiego,
Poznan
Jana Piechote — Podkarpackie SRM
Krzysztofa Trynkosa — Warszawskie SRM

w ktorych panuje przekonanie, ze jest on uzyteczny. Co
wiecej, umacnia range srodowiska i organizacji zawodo-
wych. W tej sytuacji zarzad federacji, mimo iz uwaza pa-
ragraf za szkodliwy, czuje sie zobowigzany do przepro-
wadzenia konsultacji $rodowiskowych, ktore wskaza
wlaéciwy kierunek dziatan. W tym celu zostala juz przy-
gotowana ankieta. Po otrzymaniu jej wynikéw, zarzad
podejmie stosowne dzialania. Po tej deklaracji zarzadu
cze$t 0sOb wyrazila swojg opinie na temat podejscia Kra-
jowej Rady do tego zagadnienia. Byly to jednak opinie,
ktére w zaden sposob nie przyblizajg federacji do rozwia-
zania problemu.

Zadna kobieta nie jest tak zmienna, jok ta Rada

Ze wzgledu na obecno$§¢ przewodniczacego Komisji
Standardow Radostawa Gacy, Krajowa Rada juz pierwsze-
go dnia zajela sie sprawg standardu ,0”.

Przypomnijmy, ze w marcu na wyjazdowym posiedze-
niu Krajowej Rady w 16dzkim hotelu Borowiecki, uchwa-
lono zmiany w projekcie KSWP ,,0” Powszechne Krajowe
Zasady Wyceny, krajowy standard wyceny podstawowy
,0”. Wowczas propozycje zmian przystaly tylko trzy sto-
warzyszenia. Po poprawkach Rada Krajowa wiekszoscig
gloséw przyjela standard ,,0”. Tylko Poznan byt przeciw,
a Stupsk sie wstrzymal. Po glosowaniu standard zostat
skierowany do ministerstwa.

I, jak relacjonowal wiceprezydent Krzysztof Gabrel,
ministerstwo — chociaz jeszcze nieformalnie — odnioslto sie
do projektu. Podstawowe w ocenie ministerstwa jest czy
standard nie zawiera regulacji prawnych, czy jest zrozu-
mialy dla urzednikéw i czy nie ma probleméw w jego in-
terpretacji. Wedlug ministerstwa standard zawodowy nie
moze sugerowac zalecen, a powinien mie¢ konkretne zo-
bowigzania. A w standardzie zerowym pojawia sie np. za-
lecenie archiwizacji. Po tych informacjach z ministerstwa
Radostaw Gaca podjat sie wiec przystosowania teksu stan-
dardu do oczekiwan ministerstwa. Nowy projekt zostat
przygotowany i rozestany do stowarzyszen w celu konsul-
tacji. Niestety, wiekszos$¢ opinii byla negatywna. Co wie-
cej, zawieraly — jak to okreglit Radostaw Gaca - opinie
,,od Sasa do lasa”

Po informacji Krzysztofa Gabrela z sali padaly glosy
zaskakujace. Celina Hoffman méwila: — mimo ze moi dali
zle opinie, ja jestem za standardem. Musimy go miec. Jej
opinia nie byla odosobniona.

W kuluarach cze$é czlonkow Rady przyznawala, ze
odestane przez nich opinie nie sg opiniami caltych stowa-
rzyszen, a tylko niektérych ich cztonkéw i to tych o pogla-
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dach bardziej radykalnych. Niemniej jednak zobowigzuja
czltonkéw Rady do glosowania przeciw.

Stycha¢ bylto opinie, ze ,zadna kobieta nie jest tak
zmienna jak ta rada”. Cze§¢ czlonkow byla za tym, aby
czekac na oficjalne stanowisko ministerstwa. Czesc chcia-
ta pracowaé dalej nad tekstem. Byli tez tacy, ktorzy nie
kryli oburzenia. Halina Stankowska, prezes ZSRM
w Szczecinie méwila:- ,Trzeba spojrzeé prawdzie w oczy,
zastanowmy sie nad sobg. Napiszmy cos maqdrego i po-
rzgdnego, bo chcq z nami dyskutowac”.

Jej wypowiedz nagrodzono oklaskami.

Nastepnie miato miejsce glosowanie nad wycofaniem
standardu z ministerstwa. I tak ,za: oddano 54 glosy. 16
gloséw bylo przeciw, a gloséw wstrzymujacych — 10. Tak
wiec standard ,,0” pozostaje obecnie standardem §rodowi-
skowym.

Pierwszy dzien obrad zakonczyla uroczysta bozona-
rodzeniowa kolacja, na ktorej serwowano m.in. karpia
w migdaltach. Byly zyczenia i oplatek. Dostojnych gosci
nie brakowato. Pojawil sie szef GUGIK, Glowny Geodeta
Kraju, Kazimierz Bujakowski, minister Piotr Styczen
oraz rzeczoznawcy uhonorowani zaszczytnym tytutem
Amicusa.

Czy jestesmy kadencyjni?

Sporo uwagi czlonkowie Krajowej Rady poswiecili pro-
blemowi kadencyjnoéci. Nigdzie w statucie nie ma zapisu
o kadencyjnosci dziatajacych w federacji komisji. Nie sg
one wladzami statutowymi, a jedynie organami pomocni-
czymi. Jednak sposéb powolywania komisji budzi watpli-
wosci. Co wiecej, pojawiaja sie glosy, ze do pewnych komi-
sji nie mozna sie ,dopchaé¢”. Wiadze federacji beda wiec
musialy pochyli¢ sie nad tg kwestig. Ustalono, ze zarzad
powola specjalny zesp6l, ktory opracuje regulamin kaden-
cyjnoéci komisji. Na razie, na wniosek przewodniczacych
komisji, w kilku komisjach nastapily zmiany.

»Dwie dekady wolnego rynku, dwie dekady
rzeczoznawstwa”

Ze wzgledu na przypadajace w 2013 roku dwudzie-
stolecie Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majatkowych wtadze federacji zaplanowaly uroczy-
ste obchody w stolicy. Zadaniem Krajowej Rady bylo
ustalenie terminu, miejsca, tematu jubileuszowej konfe-
rencji oraz powolanie komitetow: organizacyjnego i ho-
norowego. Poczatkowo zarzad uznal, ze komitet organi-
zacyjny stanowic beda prezesi wszystkich stowarzyszen

\“V"f

Uchwatla nr 8/12/2012

RK powoluje sktad Komisji Etyki w skladzie:

1. Jolanta Milowska - PRZEWODNICZACA - Mazo-

wieckie SRM

Jerzy Zielinski — Lodzkie SRM

Czestawa Satora — Legnickie SRM

Bozena Jarmoszka — PTRM Gdansk

Renata fugowska — Warszawskie SRM

Barbara Zyta - SRM Wojewddztwa Wielkopolskiego,

Poznan

7. Krzysztof Rusin — SRM Wojewddztwa Wielkopolskiego,
Poznan

8. Jadwiga Graczyk — Lubuskie SRM, Gorzow Wlkp.

9. Jerzy Makowski — PSRWN

10. Elzbieta Kazimierska — Slaskie SRM

11. Ryszard Piatek — Podkarpackie SRM

12. Dorota Baranska — Regionalne SRM, Lublin

SR

Uchwata nr 9/12/2012

RK PFSRM dokonuje zmian w skiadzie Komisji Odznaczen:

- odwoluje: Janusza Walczaka — SRM Wojewodztwa
Wielkopolskiego Poznan

- powoluje: Mariana Witczaka — SRM Wojewodztwa
Wielkopolskiego Poznan

Uchwala nr 10/12/2012

RK PFSRM podejmuje uchwate o wycofaniu z uzgod-
nien z Ministrem Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej uchwalonego przez Rade Krajowag w marcu 2012 r.
standardu KSWP 0 — Ogdlne reguly postepowania.

Nad uchwatg glosowano w nastepujgcy sposob: za
przyjeciem uchwaty - 56, przeciw przyjeciu uchwaly — 16,
glosy wstrzymujgce — 10.

Uchwala nr 11/12/2012

RK PFSRM podejmuje uchwale o ustaleniu terminu
Jubileuszowej Konferencji PFSRM organizowanej w oka-
zji 20-lecia PFSRM - 24 i 25 pazdziernika 2013 r.

Uchwala nr 12/12/2012
RK PFSRM podejmuje uchwate o przyjeciu zapropono-
wanego przez Zarzad tematu Konferencji Jubileuszowe;j.

Uchwala nr 13/12/2012

RK PFSRM podejmuje uchwate o powotaniu Komitetu
Organizacyjnego Konferencji Jubileuszowej, w sktad kto-
rego wchodzi Zarzad PFSRM oraz przedstawiciele Rady
Krajowej: Jolanta Nosek-Haich (Malopolskie Stowarzysze-
nie Rzeczoznawcow Majatkowych w Krakowie) oraz Joan-
na Grzesiak (Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatko-
wych w Bydgoszczy).

Uchwala nr 14/12/2012

RK PFSRM proponuje zaproszenie do Komitetu Hono-
rowego Konferencji Jubileuszowej osob nagrodzonych me-
dalem ,,Amicus de Rebus Peritorum Polonorum”.
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plus zarzad. Taka decyzja wigzalaby sie¢ z co najmniej
dwoma spotkaniami komitetu w Warszawie. Jeszcze
przed powolaniem komitetu zarzad poinformowal wiec
Krajowa Rade o mogacych przy tej okazji wystapic nie-
doborach finansowych (mniejsze zyski ze szkolen oraz
dodatkowe posiedzenie Krajowej Rady zwigzane z wybo-
rem wladz nadwerezyly nieco budzet federacji w roku
2012) i zasugerowal, aby zrezygnowac z grudniowego
posiedzenia. Sprawa konferencji wzbudzila goraca dys-
kusje. Czlonkowie Krajowej Rady uznali, ze nie ma po-
wodu, aby wszyscy prezesi wchodzili w skiad komitetu,
co przyczyni sie jedynie do bezwtadu organizacyjnego.
Najwiecej kontrowersji wzbudzal wybor terminu. Za-
rzad sugerowal, zeby to byl poczatek grudnia, a wiek-
szo$¢ czlonkow Rady byla za terminem pazdzierniko-
wym. Zazartymi przeciwniczkami grudnia okazaly sie
panie, ktore stwierdzily, ze termin grudniowy nie sprzy-
ja podrbézowaniu, a przemieszczanie sie zimg z ciezkimi
bagazami takze nie zacheca do przyjazdu. Ustalono
wiec, ze konferencja odbedzie sie w dniach 24-25 paz-
dziernika. Natomiast niemal jednoglo$nie zaakceptowa-
no temat konferencji ,Dwie dekady wolnego rynku,
dwie dekady rzeczoznawstwa” a takze zalozenie, ze
pierwszego dnia wystgpia zastuzeni ludzie z branzy,
prezesi federacji, ,Amicusy”. Natomiast drugi dzien
bylby przeznaczony dla — wielkich nazwisk, ktére maja
by¢ dodatkowa atrakcja. Pomogg przyciagnaé na konfe-
rencje rzesze rzeczoznawcow. Tematyka ich wystapien
dotyczylaby kwestii ogélnorynkowych.

Z proponowanych dwodch lokalizacji: Patac Kultury
i Stadion Narodowy Rada zdecydowanie odrzucila sta-
dion. Uznala, ze jest zbytnio oddalony od dworca i bazy
hotelowe]j. Za Patacem Kultury przemawial tez fakt, ze
posiada on ogromng ilo$¢ pomieszczen i istnieje mozli-
wos¢ zaméwienia wiekszej sali, gdyby okazalo sie, ze chet-
nych jest zdecydowanie wiecej, niz zaktadano.

Czy konferencja ma by¢ trzydniowa czy dwudniowa?
Sugerowano dwa dni, ale z dwoma noclegami. Sprawa

otwarta pozostaje, czy odbeda sie dwa bankiety, czy jeden.
Nie podjeto tez decyzji, co do programu artystycznego.
Po rozwigzaniu podstawowych kwestii organizacyjnych,
powrdcono do wyboru komitetu. Profesor Andrzej Hopfer
zaproponowal, aby scedowac to na obecny zarzad. Sala by-
ta zgodna. Czterech panéw z zarzadu zasugerowalo jed-
nak potrzebe kobiecego wsparcia. I tak do komitetu zosta-
ly dokooptowane panie: Joanna Grzesiak z Bydgoszczy
i Jolanta Nosek-Haich z Krakowa

Amicusy czy cos nowego?

Przewodniczacy komisji odznaczen Andrzej Bablok
zastanawial sie jak w sytuacji jubileuszowej konferencji
powinna zachowa¢ sie jego komisja. Czy nalezaloby wy-
pusci¢ medal okolicznosciowy, a jezeli tak, to: kto powi-
nien go dostac i kto ma o tym decydowaé? Czy trzeba po-
wolywaé specjalny komitet? Czy przyznawac ,, Amicisa”?
Czy przyznawaé srebrne i zlote odznaki federacyjne?
Dyskusja toczyla sie w kuluarach w czasie przerw. Pada-
ly rézne propozycje. W koncu z najwiekszym uznaniem
spotkal sie pomyst Andrzeja Zarychty z Lodzi, aby z oka-
zji dwudziestolecia nie nagradza¢ poszczegblnych osob,
ale cale stowarzyszenia.

Wiceprezydent Robert Dobrzynski przedstawit powra-
cajacy niemal na kazdym posiedzeniu temat ogélnopol-
skiej bazy danych. Nikt w federacji nie ma watpliwosci, ze
baza jest potrzebna i ze federacja i stowarzyszenia chcia-
lyby na niej zarabiaé. Jednak ,,opér materii” rzeczoznaw-
cow jest tak wielki, ze sprawa pozostaje nierozwigzana.
Na koniec wiceprezydent Janusz Jasinski przedstawit
przygotowang przez federacje propozycje oferty szkole-
niowej na rok 2013.

Krajowa Rada przychylila sie tez do prosh stowarzy-
szen regionalnych, §wietujacych swoje dwudziestolecia
- i tak w zwigzku z tym kolejne posiedzenia Krajowej
Rady odbeda sie w kwietniu we Wroctawiu i w czerwcu
w Zielonej Gorze.

ZGLOSZENIA NA SZKOLENIA

Biuro Federacji przyjmuje za poSrednictwem stowarzyszen regionalnych lub ze strony internetowej www.pfsrm.pl
Niezbedne dane zgtaszanych os6b: nazwisko i imie, numer uprawnien zawodowych, adres zamieszkania,
telefony kontaktowe.

Prosimy o zgloszenia z wyprzedzeniem, co umozliwi nam planowanie szkolen.

Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowac wiecej szkolefh w miare potrzeb z Panstwa strony.

e-mail: szkolenia@pfva.com.pl
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KRONIKA WYDARZEN

opracowata Magdalena Jedrzejewska

PAZDZIERNIK

= 20 lat oddzialu PSRWN w Lodzi

19 pazdziernika Lodzki Oddzial Polskiego Stowarzysze-
nia Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomos$ci obchodzit hucz-
nie swoje dwudzieste urodziny. Ilo§¢ osob, ktora zechciata
przyjac zaproszenie na obchody ,,dwudziestki” byla mitym
zaskoczeniem dla wszystkich czlonkéw stowarzyszenia. Tak
liczng frekwencje mozna po czesci przypisa¢ Tomaszowi Te-
ledze, ktory wspottworzyl 16dzki oddzial, a ktory jest wyjat-
kowo bliski wszystkim, ktérzy zechcieli §wietowaé wspélnie
z Nim i Nami ten jubileusz.

Na uroczystosé przyby! praktycznie caly Zarzad PSRWN
z prezydentem prof. Andrzejem Hopferem na czele. PFSRM
reprezentowal wiceprezydent Janusz Jasinski. Nie zabraklo
réwniez gosci z instytucji wspétpracujacych z rzeczoznawca-
mi w Lodzi: dyrektoréw Urzedu Miasta, Departamentu Go-
spodarowania Majatkiem, L.odzkiego O$rodka Geodezji oraz
Wojewoddzkiego Biura Geodezji. L.odzka Rade Federacji SNT
NOT reprezentowal Prezes Zarzadu, Politechnike L.6dzka
- przedstawiciel Katedry Geodezji Kartografii Srodowiska
i Geometrii Wykreslnej Politechniki Lodzkiej. Na uroczysto-
§ci obecny byt réwniez prezes Lodzkiego Stowarzyszenia
Rzeczoznaweow Majatkowych Andrzej Zarychta.

Po oficjalnej prezentacji zaproszonych gosci, prezes Ewa
Ba$, wspolnie z obecnym wiceprezydentem PSRWN Toma-
szem Telega przedstawili historie oddzialu wzbogacong
o prezentacje archiwalnych materialéw ilustrujacych minio-
ne 20 lat. Nie zapomniano réwniez i o cztonkach Naszego
Oddziatu, ktérym nie dane bylo doczeka¢ tego jubileuszu.

Kolega Tomasz Telega w swoich wspomnieniach podkre-
§lat jak wazna role odgrywalo stowarzyszenie w zyciu zawo-
dowym jego czlonkow w pierwszym okresie istnienia. Przy-
jaznie zawodowe jakie zrodzily sie 20 lat temu trwajg do dzis,
cho¢ bezposrednig wymiane do§wiadczen zawodowych zdo-
minowala obecnie era internetu.

Szef PSRWN Andrzej Hopfer obok serdecznych zyczen
podzielit sie refleksjami o przeszlosci, ocenit terazniejszosé
i z optymizmem wypowiedzial sie na temat przyszlosci ruchu
zawodowego rzeczoznawcow majatkowych.

Z okazji jubileuszu Oddzial Lodzki wydat okolicznoscio-
wy biuletyn, ktorego uzupetnieniem byly drobne upominki
przygotowane dla wszystkich uczestnikow uroczystosci.

Przy okazji jubileuszu wreczono Zlote Honorowe Odzna-
ki Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Wyceny Nie-
ruchomogci.

W czeéci artystycznej wystapit Witek Yiukaszewski z ze-
spolem, jeden z najlepszych gitarzystow flamenco w Polsce.
Koncert to oryginalna mieszanina flamenco, rocka i poezji
$piewanej. Uroczystosc zakonczono uroczysta kolacja i zaba-
wa prowadzong przez muzycznego wodzireja z Radia Plane-
ta FM L6dz (relacja Wiodzimierza Paszczy).

LISTOPAD

= Nowy zarzad oddzialu warszawskiego PSRWN

Walne Zebranie Sprawozdawczo-Wyborcze powolato 7 listo-
pada nowy Zarzad Oddzialu Warszawskiego PSRWN w skta-
dzie: Malgorzata Skapska, prezes, Stanistaw Kolanowski, wice-
prezes, Bozena Hopfer, sekretarz, Renata Maroszek, skarbnik,
Jerzy Filipiak Tadeusz Kosciuk, czlonkowie zarzadu, Grazy-
na Wojciechowska i Ewa Babula, zastepcy Czlonka Zarzadu.

Ponadto wybrano komisje statutowe (rewizyjna, sad ko-
lezenski, opiniodawczo-rozjemcza oraz wybrano pelnomocni-
ka ds. praktyk zawodowych.

1w Deregulacja w Sejmie

8 listopada odbylo sie pierwsze czytanie ustawy deregulacyj-
nej w Sejmie RP 9 listopada zostata powotana Komisja Nadzwy-
czajna do rozpatrzenia projektow ustaw deregulacyjnych w 26
osobowym skladzie. Informacja o pracach sejmowych nad dere-
gulacja oraz skrét wystapienia ministra J. Gowina na stronie 34.

= Konferencja w Rzymie i jesienne spotkanie TEGoVA

W dniach 9-10 listopada w Rzymie odbylo sie spotkanie
przedstawicieli 37 stowarzyszen rzeczoznawcow majatkowych
z 20 krajéw europejskich oraz USA (Appraisal Institute),
w trakcie ktorego rozmawiano o kryzysie finansowym na kon-
tynencie oraz o reakcjach na wyzwania stojace przed profesja
rzeczoznawcy na niepewnym i nekanym kryzysem rynku.

11 listopada rekordowa licba 67 delegatow zebrala sie na
Jesiennym Walnym Zgromadzeniu TEGoVA w Hotel Berni-
ni. Relagja z konferencji i spotkania na stronie 27.
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r= IX Kongres Finansowania Nieruchomosci Miesz-
kaniowych

200 przedstawicieli deweloperow, bankow, ubezpieczy-
cieli, rzeczoznawcow majatkowych, doradeéw finansowych,
posrednikéw w obrocie nieruchomoS$ciami przez dwa dni
dyskutowalo nad problemami rozwoju rynku finansowania
nieruchomos$ci mieszkaniowych i rynku budownictwa
mieszkaniowego.

IX Kongres Finansowania Nieruchomosci Mieszkanio-
wych zorganizowany zostal w dniach 29-30 listopada w okre-
sie szczegolnym dla krajowej gospodarki. Zwiekszenie wyma-
gan nadzorczych wobec instytucji finansowych spowodowalo
ograniczenie dostepu do $rodkéw finansowych klientéw indy-
widualnych i instytucjonalnych. Jednoczeénie ograniczony
zostal dostep bankéw do diugoterminowych zrédet finanso-
wania kredytow hipotecznych, wynikajacy z kryzysu na $wia-
towym rynku finansowym. Najwazniejsze z omawianych za-
gadnien dotyczyly oceny finansowania projektéw deweloper-
skich w $wietle wymogow nowej ustawy o ochronie srodkow
nabywcow. Prezentowano prognozy rozwoju rynku dewelo-
perskiego i hipotecznego i dyskutowano, czy jest szansa na
zwiekszenie akcji kredytowej bankéw w 2013 roku.

ZAPOWIEDZI WYDARZEN 2013

= 10-13 marca - XV Narciarskie Mistrzostwa
Polski Rzeczoznawcow Majatkowych

Karkonoskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Ma-
jatkowych i Klub Narciarski Rzeczoznawcow Majatko-
wych zapraszajg na szkolenie ,,Jak oszacowa¢ war-
tosé SKI ARENA SZRENICA. Moderatorzy: Lech
Tarnawski i Jan Debkowski - Dyrektor Techniczny
Sudetow Lift”. a takze na XV Narciarskie Mistrzo-
stwa Polski Rzeczoznawcow Majatkowych. Im-
preza odbedzie sie w Hotelu SZRENICA w Szklarskiej
Porebie, na stokach Szrenicy, na Polanie Jakuszyckiej.

Dodatkowe informacje na temat szkolenia: Maria
Jaworska-Tarnawska - tel. 601 89 26 77, Waldemar
Gryczka - tel. 501 339 072.

Zgloszenia mozna przesylta¢ na adres e-mail:
maria.jaworska@wp.pl lub list@ksrm-jg-wch.eu.

r= Komitet Organizacyjny IX Konferencji Nierucho-
mosci Zabytkowych WAZA zawiadamia, iz konferen-
cja odbedzie sie w dniach 17-18 maja w Krakowie.
Organizatorem konferencji jest Matopolskie Stowarzy-
szenie Rzeczoznawcow Majatkowych w Krakowie. Tytut
konferengji: ,,Powiew PRL-u w klimacie absurdu”.

= 17-18 maja - Wiosenne Walne Zgromadzenie
TEGoVA w Brugii.

W trakcie kongresu dokonano wnikliwej analizy rozwoju
rynku mieszkaniowego uwzgledniajgc takie czynniki jak pro-
gnozy demograficzne i stan zasob6w mieszkaniowych, mozli-
wosci finansowe ludnosci, regulacje nadzorcze oraz pro i an-
tycykliczne dzialania uczestnikéw rynku.

Oceniano, ze wygaszenie rzadowego programu ,Rodzina
na swoim” na pewno nie wplynie na rozwdj rynku. Do tego pro-
gnozy starzenia sie spoleczenstwa i brak polityki wspierajacej
rozw(j rodziny przyczyniac sie bedg do zmniejszania sie liczby
ludnosci w najblizszych latach. Dlatego niezbedne sg dzialania
na rzecz uruchamiania takich produktéw jak odwrocony kre-
dyt hipoteczny, czy szersza wspolpraca z firmami ubezpiecze-
niowymi przejmujacymi wieksze ryzyko kredytowe.

W trakcie IX Kongresu wreczono nagrode Srodowiska ban-
kowego, ufundowang przez kwartalnik Finansowanie Nieru-
chomosci, Andrzejowi Bratkowskiemu, bylemu ministrowi
Budownictwa w latach 1992-1993 (na zdjeciu drugi od lewej).

GRUDZIEN

= Nowe wydanie Standardow Wyceny

Drzigki staraniom Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych ukazalo sie trzecie polskie wydanie Mie-
dzynarodowych Standardéw Wyceny. Gléwnym celem Rady
Miedzynarodowych Standardéw Wyceny, bedacej nastepca Ko-
mitetu Miedzynarodowych Standardow Wyceny, jest budowanie
wiary i publicznego zaufania do procesu wyceny poprzez stwo-
rzenie ram pozwalajacych na sporzadzenie wiarygodnych opinii
o wartosci przez profesjonalistow, dzialajacych zgodnie z zasada-
mi etyki. Kolejne wydanie MSW dowodzi, ze zaréwno uklad
standardow, jak i ich zawarto$¢ podlegaja istotnym zmianom.

1= Porozumienie z PZU

13 grudnia zostalo podpisane kolejne porozumienie z PZU
w sprawie ubezpieczenia OC rzeczoznawcow majatkowych,
bedacych czlonkami stowarzyszen zrzeszonych w PESRM.

= Posiedzenie Rady Krajowej

W dniach 17 i 18 grudnia obradowala Rada Krajowa Fede-
racji. W trakcie dwudniowych obrad przyjeto szereg uchwal.
Odbylo sie takze spotkanie oplatkowe z udziatem zaproszonych
gosci. Relacja na str. 41-44, fotoreportaz na II stronie okladki.
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ENGLISH ABSTRACTS

B Real Estate Valuers gather in Rome for
european crisis summit

Representatives of 37 valuers’ associations from 20
European countries as well as from the USA (Appraisal
Institute) met in Rome on 9" and 10" November 2012
to discuss the financial crisis engulfing the continent and
a response to the challenges facing the valuation
profession in an uncertain and crisis torn property
market.

On the first day, ltalian valuers’ association GEOVAL
hosted a European Valuation Conference focusing on
local and European issues facing the valuation
profession. Speakers included the Chairman and Vice
Chairman of TEGoVA, Roger Messenger and
Krzysztof Grzesik and the Chairman of the European
Valuation Standards Board, John Hockey. There was an
abundance of high level local speakers including Pier
Giuseppe Sera, Chairman of GEOVAL, Angelo
Peppetti of the ltalian Bankers Association, Antonio
Benvenuti of CNGeGL and Luke Brucato of CRIF
Certification Services, The scene was perfectly set by
Thierry Vissol, Special Representative to DG COMM
Media and Communications, European Commission
Representative Office in ltaly, who delivered a frank
overview of the origins of the crisis in Europe. The
conference was chaired by Antonio Cabras of
GEOVAL.

The consensus to be drawn from the various
presentations was that it was no longer enough for
valuers to just arrive ot a figure representing market
value. In today’s uncertain market many clients are
demanding more analysis and expert commentary and
advice about market trends and a risk analysis in respect
of the property being valued, The importance of
European Valuation Standards was also emphasised as
well as the continuing need for detailed national
standards to deal with the peculiarities of local property
markets, culture and law. In this respect it was noted that
TEGoVA members GEOVAL, CNGeGL and IslVI have
played an important role in helping fo raise the standard
of valuation practice in the country. Of particular note
also have been the publications of the "Codice delle
Valutazioni Immobiliari by Techoborsa and authoritative
guidelines for the valuation of property for loan purposes
by the ltalian Banking Association. Also noteworthy is
work being undertaken by GEOVAL and CNGeGL in
developing a standard for property data collection and
the creation of a national property database.

In connection with the need for quality national
standards, it was noted that all the main valuation
associations in France have jointly launched a new 4t
edition of the ‘Charte de I'Expertise en Evaluation
Immobiliére’ following the publication earlier this year of
European Valuation Standards 2012.

Speakers observed that whilst the internationally
recognised valuation standards (IVS, EVS and RICS) were
largely consistent with one another they each had a
different emphasis. Thus for example European Valuation
Standards focus solely on the valuation of real estate whilst
providing a unique commentary on European law affecting
property markets in Europe and the valuation profession. It
is thus an excellent reference and guide to valuers in Europe
and clients as well as national associations particularly
those seeking to draft national standards.

Some speakers observed that the current crisis whilst
putting pressure on valuation fees, and forcing many valuers
to seek employment elsewhere provided an excellent
opportunity fo raise the profile and status of the valuation
profession both at national and pan European level. In this
connection TEGoVA's Recognised European Valuer Scheme
was important in demonstrating the high quality of valuation
practice in 13 countries subscribing o the scheme so far,
despite the diversity of their valuer qualification systems. In
just 4 years since the launch of the REV scheme, the number
of Recognised European Valuers has exceeded 1700, with
Germany (882), Poland (255), Greece (190) and France
(147) at the top of the numbers table.

TEGoVA's Autumn General Assembly

67 delegates reviewed new topics to be considered by
the European Valuation Standards Board including
Valuation Uncertainty, Valuation of Agricultural land and
the new rules for Fair Value reporting under IFRS 13
following a presentation by John Hockey, Chairman
EVSB and Jeremy Moody, CAAV. There was also a
presentation by Michael Morris, AFREXIM about
methodological controversies surrounding IFRS 13 and
Wolfgang Kélberer, VDP gave an overview of
proposed changes to European law relating to valuation.

Michael MacBrien, TEGoVA Advisor, also informed
the Assembly about new far reaching EU law in connection
with energy efficiency of buildings which would undoubtedly
have a significant impact on the property market.

The Recognised European Valuer Scheme was put
under the spotlight by Bernhard Bisschoff, BVS with
several delegates emphasising the importance of using
the scheme to improve the quality of valuation reporting.
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There was also an initiative presented by Reiner Lux,
Managing Director of Germany’s Valuer Certification
Body, Hypzert to develop value added services to
Recognised European Valuers, including a property
market database and research papers on various
property sectors.

The General Assembly welcomed 3 new members
namely the Institute of Professional Auctioneers and
Valuers (IPAV) of Ireland, The Bureau for Court
Expertise (BSV) in the Repubic of Macedonia and
PeopleCert (Cerification Body) of Greece (Observer
Member).

Finally the Assembly thanked Sara Stephens
outgoing President of the Appraisal Institute for her
contribution and support to the work of TEGoVA. The
President introduced her successor President-Elect Ken
Wilson as well as CEO, Appraisal Institute, Frederick
Grubbe. It was satisfying to note the increasing and
productive level of cooperation between TEGoVA and
Appraisal Institute with hopes raised for the continuation
of such close ties over the coming years.

The next TEGoVA General Assembly will be held in
Bruges on 17" and 18" May 2013.

Chris Grzesik

Michael MacBrien (director general of the European
Property Federation and adviser to TEGoVA ) wrote
about EU Energy Efficiency Regulation and Funding for
Buildings And about the European Property Federation’s
role in the legislative process.

‘Green’ or ‘sustainable’ buildings are still mostly an
elite thing, prestige projects for corporate headquarters
or the products of enlightened corporate governance as
when the leading funds instruct their real estate
managers to take on only cutting edge green buildings.
But this is hardly a game changer given that the vast
majority of the building stock doesn’t belong to either
funds or the big commercial property companies; it's
made up of owner-occupied and private and social
rental housing, and the vast ‘lower’ commercial building
stock. To some extent, there is ecological trickle down
from the top level, but it's a slow process.

The only game changer is mandatory regulation of the
entire building stock of a large population, hence the EU.

The European Property Federation’s role
in the legislative process

EPF’s national property association members cover
everything from small residential landlords to property
investment and development companies and the property

interests of the institutional investors which in turn gave
the organisation the shoulders and knowledge base
needed to work closely with the European Commission,
the European Parlioment and the member state
governments. Initially ensuring that energy performance
certificates and renovation requirements were property
management-compatible, EPF increasingly advocated
ambitious policies including crucial support for the
Commission’s  plans for extending energy efficiency
renovation requirements to all buildings and not just
those over 1000 m2. Or, when, unsatisfied with EU
regulation that produced Energy Performance Certificates
varying in content and quality from state to state, EPF
persuaded Parliament to push through legislation
requiring the European Commission to produce a
voluntary EU EPC for non-residential buildings so that
pan-European property investors can market energy
efficient portfolios globally.The European authorities also
recognised that the regulation requires funding, and
despite the crisis, they're delivering:

1. Funding directly from the Commission for
multi-country projects via the Intelligent Energy
Europe programme with, for the 2014-2020 funding
period, a big increase on the previous € 730 million
for projects that contribute to the practical
implementation of the EU regulation.

2. Financing from the European Investment Bank
recently doubled to € 1.5 billion.

3. EU Structural and Cohesion Funds: In the 2014-2020
budget negotiations the Commission proposed ring
fencing € 17 billion for energy efficiency and
renewables for which one of the investment priorities
will be ‘public infrastructures and the housing sector’.
The latest news is that the European Parliament, which
now shares power with Council on the budget, wants
20% of the entire € 500 billion Structural and
Cohesion Funds to be spent on the energy transition.

This sounds like big money, but is it enough for step-
change? The Lithuanian government calculates it needs
€ 13 billion fo renovate the country’s housing stock. At the
moment, it gets € 227 million from the EU. The Head of
the Commission’s Energy Efficiency Unit says € 100 billion
needs to be spent each year on energy efficiency of which
€ 60-70 billion for all types of buildings. It looks like, even
under the best budgetary scenario, funding bodies,
banks, building owners and investors, developers and
valuers need to all come together with a plan.

We should indeed all try to reach an agreement on a
united approach and guidelines that could filter down to
regional level. We're working on it. Once that's in place,
we could have lift-off.

Michael MacBrien
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Do kupienia w hiurze Federacji
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Leksykon rzeczoznawcy majatkowego, wyd. I + Suplement, PFSRM - 40 z1
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Znaczek srebrny logo PFSRM - 10 z1

9. Rzeczoznawca Majatkowy 65/10-68/10 — 25 zt

10. Rzeczoznawca Majatkowy 69/11-72/11 - 25 z1

11. Rzeczoznawca Majatkowy 73/12 — 25 z1

12. Rzeczoznawca Majatkowy 74/12 — 30 zt

13. Rzeczoznawca Majatkowy 75/12 — 25 zt

14. Rzeczoznawca Majatkowy 76/12 — 25 zt

15. Podstawy rolnictwa wycena nieruchomoéci rolnych. Wyd. II - Ryszard Cymerman - 60 zi

16. Oplaty adiacenckie. Wyd IV. — R. Cymerman, C. Kowalczyk, T. Telega — 42 zl

. Prenumerata Rzeczoznawca Majatkowy na rok 2013 — 100 zl + 6 zI koszt przesytki

. Systemy, zasady i procedury wyceny nieruchomosci - R. Cymerman, A. Hopfer PFSRM - 40 zt
19. Miedzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie 2009 PFSRM - 50 zt

20. Migdzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie 2011 PFSRM - uzupetnienie do wydania 2007 - 50 zt
21. Zrodla informacji w gospodarce nieruchomosciami — pod redakcjg A. Hopfer, R Cymerman - 40 zt
22. Wycena nieruchomoéci i przedsiebiorstw w podejsciu kosztowym. M. Prystupa 2012 — 45 zi
23. Europejskie Standardy Wyceny 2009 — PFSRM - 40 z1

24. Okreslenie wartoéci plantacji kultur wieloletnich. Wydanie 2011 — Krzysztof Zmarlicki - 30 zt
25. Wycena nieruchomosci le§nych. A Nowak. Educaterra 2012 — 50 zt

26. Przyklady wycen nieruchomos$ci IDM - praca zbiorowa 2011 - 84 zt
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WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ

* Wplate za wybrane pozycje prosze kierowac na konto PFSRM: nr 10 1240 6218 1111 0000 4612 9574
* Po otrzymaniu wplaty na konto realizujemy zaméwienie.

o Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NIE PROWADZI!!!

o TERMIN REALIZACJI WYSYLKI PACZEK powyzej 3 kg do 14 dni.

* Do ceny zakupu nalezy dodac¢ koszty przesylki w zryczaltowanej wysokosci 6,00 zl.
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Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

www.pfsrm.pl
Sekretariat e-mail: pfva@pfva.com.pl 22-627-07-17
Szkolenia e-mail: szkolenia@pfva.com.pl 22-627-11-42
Sekretariat Pelnomocnika PFSRM ds. Praktyk 22-627-11-37
Wydawnictwa, Pieczatki e-mail: wydawnictwa@pfva.com.pl ~ 22-627-11-37
Ksiegowosé e-mail: ksiegowosc@pfva.com.pl
Fax czynny calg dobe 22-627-07-79
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